 

НОВАЦИИ В ВОЗМЕЩЕНИИ РАСХОДОВ АРЕНДАТОРАМИ

Уважаемые пользователи АПС «Бизнес-Инфо»!

22 октября 2018 г. состоялся интернет-семинар на тему «Новации в возмещении расходов арендаторами» с участием аудитора Виктора Статкевича.

С 10 сентября 2018 г. вступило в силу Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433. Как правило, по применению новых документов возникает много вопросов. Не стал исключением и этот НПА.

В ходе проведения семинара были заданы вопросы по определению возмещаемой арендатором части расходов арендодателя, по отражению порядка, сроков и размеров возмещения расходов в договорах аренды и др.

В рамках своей компетенции Виктор Статкевич ответил на самые актуальные и популярные вопросы.

 

	
	Виктор Статкевич, образование - высшее юридическое. С 1999 по 2000 год работал в Следственном комитете по Минской области при Министерстве внутренних дел Республики Беларусь, с 2000 по 2004 год - юрисконсульт, с 2004 года - заместитель директора по юридическим вопросам в аудиторской компании, в 2006 году получил квалификационный аттестат аудитора, с 2008 года по настоящее время - аудитор - индивидуальный предприниматель, советник по финансовым и налоговым вопросам юридической компании «Revera Consulting Group», член экспертного совета Ассоциации налогоплательщиков. Имеет практический опыт работы с крупнейшими предприятиями Республики Беларусь, основные направления деятельности: проведение аудита бухгалтерской и финансовой отчетности, консалтинг, в том числе в сфере строительства.


 

1. УП «БК»: Является ли обязанностью сторон по договору привести действующие договоры аренды (в части возмещения соответствующих затрат) и договоры на возмещение расходов в соответствие с Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - постановление № 433)?

Как поступать в случае отказа другой стороны от подписания соответствующего дополнительного соглашения?

Ответ: Да, это является обязанностью сторон.
Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации), земельный налог или арендную плату за земельный участок, налог на недвижимость, а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом», далее - Указ № 150).

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом № 150).

Устанавливающее вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя постановление № 433, принятое в целях исполнения требований Указа № 150, является нормативным правовым актом, обязательным для исполнения.

На основании вышеизложенного при передаче имущества в безвозмездное пользование, а также в аренду в рамках правового регулирования Указа № 150 требования постановления № 433 являются обязательными для обеих сторон по договору аренды (как для арендодателя, так и для арендатора).

Также отметим, что п.1 ст.392 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) предусмотрено, что договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законодательством.

При этом п.2 ст.392 ГК определено, что, если после заключения и до прекращения действия договора принят акт законодательства, устанавливающий обязательные для сторон правила, иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора должны быть приведены в соответствие с законодательством, если иное не предусмотрено законодательством.

Таким образом, все действующие договоры аренды, на которые распространяется действие Указа № 150, в части порядка и условий возмещения расходов арендатором (ссудополучателем) арендодателю (ссудополучателю) должны быть приведены в соответствие с требованиями постановления № 433, поскольку возможность не применять нормы Положения № 433 по договорам аренды и (или) безвозмездного пользования, заключенным до 10.09.2018, постановлением № 433 либо иными НПА не предусмотрена.
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	Справочно

Некоторые из органов государственного управления прямо обязали подведомственные организации обеспечить приведение договоров аренды (безвозмездного пользования) в соответствие с требованиями постановления № 433, как, например, Министерство здравоохранения Республики Беларусь своим письмом от 25.06.2018 № 12-11/8024 «О приведении договоров аренды (безвозмездного пользования) в соответствие с действующим законодательством».


 

В том случае, если арендатор и (или) ссудополучатель уклоняется от подписания дополнительного соглашения и внесения изменений и (или) дополнений в действующие договоры аренды, арендодатель (ссудополучатель) обязан руководствоваться требованиями постановления № 433, в том числе и в случае отсутствия такого подписанного дополнительного соглашения.

В случае отказа и (или) уклонения арендатора (ссудополучателя) от возмещения расходов в соответствии с требованиями постановления № 433 арендодателю (ссудополучателю) следует решать вопрос о взыскании с арендатора (ссудополучателя) подлежащих возмещению расходов в претензионном (досудебном) и (или) судебном порядке.

 

2. УП «БК»: Возмещение расходов по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению осуществляется пропорционально доле работников арендатора, работающих в сданном в аренду объекте недвижимого имущества, в общем количестве физических лиц, работающих на объекте недвижимого имущества. В случае если капитальное строение сдается нескольким арендаторам, один из которых открыл кафе, а другой букмекерскую контору, но количество работающих в арендуемых помещениях совпадает, то очевидно, что потребление горячей и холодной воды будет существенно отличаться.

Как поступить в такой ситуации?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Таким образом, Положением № 433 в расчет «показателя численности» физических лиц включаются не только работники арендатора (ссудополучателя), но и иные лица, в том числе «пользующие таким имуществом».

В вышеуказанную категорию будут включаться в том числе и посетители кафе и букмекерской конторы.

Альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положение № 433 не устанавливает.

Таким образом, в настоящее время Положением № 433 возможность применения иных способов распределения указанных в вопросе расходов, в том числе исходя из принципа социальной справедливости либо экономической целесообразности по решению самой организации в зависимости от вида и характера деятельности конкретных арендаторов не предусмотрена, в том числе и в ситуациях, если фактически, например, потребление воды будет отличаться у разных арендаторов.
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	Справочно

Комментарием Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги» разъяснены методы и способы, которыми арендодатель (ссудополучатель) может руководствоваться при определении «численности».

В частности, п.13 этого комментария разъяснено следующее:

«В пункте 4 Положения установлен порядок распределения расходов на коммунальные и другие услуги, с учетом особенностей пользования ими.

Если же имеется возможность организовать раздельный учет потребления коммунальных услуг, то арендатор или ссудополучатель являются субабонентом арендодателя или ссудодателя и могут осуществлять самостоятельно расчеты с поставщиками коммунальных услуг на основании приборного учета или в соответствии с установленными нормами (нормативами) потребления. В таком случае арендодатели и ссудодатели эти расходы не несут. Хотя возмещение расходов на коммунальные услуги по местам общего пользования - это обязанность арендатора и ссудополучателя.

Доля работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, должна определяться на момент заключения договора исходя из штатного расписания арендодателя (ссудодателя), а также штатных расписаний арендаторов (ссудополучателей) и статистических данных за предшествующий период по количеству физических лиц, пользующихся таким имуществом. Например, по находящимся на лечении и обращающимся в медицинские учреждения за оказанием медицинской помощи, численности учащихся учебных заведений, количеству произведенных заправок и т. д.

При этом в разделе договора "особые условия" необходимо оговорить, в каких случаях или при влиянии каких факторов эта доля должна пересчитываться. 

Например:

проведение дополнительных мероприятий в учреждениях образования и лечебных учреждениях;

изменение численности учащихся учебных заведений;

изменение количества стационарных коек и посещений поликлиник для лечебных учреждений;

изменение численности проживающих в общежитиях и др.».


 

3. УП «БК»: В договоре аренды стороны не предусмотрели порядок возмещения расходов, например, по теплоснабжению. В последующем арендодатель без изменения условий договора аренды начал выставлять счета на оплату теплоснабжения, ссылаясь на нормы Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433, постановление № 433).

Правомерны ли действия арендодателя в такой ситуации?

Ответ: Да, правомерны. Однако при этом договор аренды следовало привести в соответствие с изменившимися требованиями законодательства Республики Беларусь.
Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации), земельный налог или арендную плату за земельный участок, налог на недвижимость, а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом», далее - Указ № 150).

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом № 150).

Устанавливающее вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя постановление № 433 является нормативным правовым актом, обязательным для исполнения.

На основании вышеизложенного при передаче имущества в безвозмездное пользование и в аренду в рамках правового регулирования Указа № 150 требования постановления № 433 являются обязательными для обеих сторон по договору аренды (как для арендодателя, так и для арендатора).

Также отметим, что п.1 ст.392 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) предусмотрено, что договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законодательством.

При этом п.2 ст.392 ГК определено, что, если после заключения и до прекращения действия договора принят акт законодательства, устанавливающий обязательные для сторон правила, иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора должны быть приведены в соответствие с законодательством, если иное не предусмотрено законодательством.

Таким образом, все действующие договоры аренды, на которые распространяется действие Указа № 150, в части порядка и условий возмещения расходов арендатором (ссудодателем) арендодателю (ссудополучателю) должны быть приведены в соответствие с требованиями постановления № 433.

Однако, если по каким-либо причинам договоры аренды (безвозмездного пользования) не были приведены в соответствие с требованиями постановления № 433, арендодатель (ссудодатель) обязан применять методики «распределения» затрат, предусмотренные Положением № 433.

 

4. УЗ «ГКБ»: В 4-этажном здании поликлиники имеется один общий прибор учета расхода электроэнергии; в техпаспорте площадь лифта не указана.

Как правильно рассчитать затраты на электроснабжение на работу лифта?

Ответ: Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 3 части третьей п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Затраты на техническое обслуживание лифта и электроснабжение на работу лифта возмещаются арендатором (ссудополучателем) в случае, если арендуемое (предоставленное в безвозмездное пользование) недвижимое имущество находится выше первой остановочной площадки в капитальном строении (здании, сооружении), оборудованном лифтом (часть четвертая п.4 Положения № 433).

Возможность применения альтернативных методик возмещения расходов на электроснабжение лифта между разными арендаторами (ссудополучателями) Положением № 433 не предусмотрена.

Поскольку в ситуации, указанной в вопросе, арендодатель в связи с отсутствием индивидуального прибора учета электроэнергии не может определить фактическое потребление электроэнергии, израсходованной на работу лифта, то это можно сделать только расчетным путем.

Методы и способы применения таких расчетных методик Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не закреплены, в связи с чем выбор применяемой методики расчета является предметом профессионального суждения самой организации (арендодателя и (или) ссудодателя).

В качестве возможных (но не исключительных) методов расчета электроэнергии, израсходованной на работу лифта (определение части потребления электроэнергии, указанной в общем счете, выставленном энергоснабжающей организацией), могут быть использованы, например, следующие:

а) определение количества электроэнергии, израсходованной на работу лифта исходя из его мощности (в кВт) и предполагаемой (либо определенной по среднему показателю) продолжительности времени работы лифта в течение месяца;

б) определение количества электроэнергии методом вычитания, то есть из общего количества потребленной электроэнергии, указанной в счете энергоснабжающей организации, будет вычтена часть затрат, приходящаяся на площади, сданные в аренду, на места общего пользования и т. п., а оставшаяся часть расходов по электроэнергии и будет расходами на электроснабжение лифта.

При необходимости арендодателем (ссудодателем) может быть принято решение об установлении индивидуальных приборов учета электроэнергии, что позволит воспользоваться нормой п.4 Положения № 433, которой предусмотрено, что при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433.

 

5. УЗ «ГКБ»: В учреждении имеется один общий прибор учета расхода теплоэнергии на несколько зданий с разной высотой помещений в таких зданиях.

Почему затраты на теплоснабжение, приходящееся на места общего пользования и на арендуемое помещение, рассчитываются по-разному?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению в случае различной высоты недвижимого имущества осуществляется пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества (абзац 3 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Сумма затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, определяется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения № 433).

Данный подход обусловлен тем, что расходы на теплоснабжение основных площадей, которые сданы в аренду и являются помещениями разной высоты, и затраты на отопление этих помещений с учетом их объема даже при равных площадях являются различными.

В то же время местами общего пользования все работники и иные лица, входящие в показатель численности арендатора (ссудополучателя), пользуются одинаково, то есть интенсивность, характер и порядок использования таких мест общего пользования разными арендаторами (ссудополучателями) являются одними и теми же и никак не зависят от объема занимаемых арендаторами (ссудополучателями) основных площадей.

 

6. УЗ «ГКБ»: Как правильно рассчитать затраты на моющие, чистящие и другие средства, используемые для уборки мест общего пользования?

Ответ: Расходы по уборке мест общего пользования являются расходами по санитарному содержанию.

Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

При этом к местам общего пользования для целей применения Положения № 433 относятся:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения № 433).
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	Справочно

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (абзац 3 части седьмой п.4 Положения № 433).

При этом понятия расходов на содержание, эксплуатацию и ремонт определены п.2 Положения № 433.

Однако в связи с тем, что расходы по уборке мест общего пользования не являются расходами по содержанию, эксплуатации и ремонту, а являются расходами по санитарному содержанию, применение норматива рентабельности до 5 % при возмещении арендаторами (ссудополучателями) расходов по уборке мест общего пользования Положением № 433 не предусмотрено.

Следовательно, расходы по уборке мест общего пользования возмещаются арендаторами (ссудополучателями) на основании фактических затрат арендодателя (ссудодателя).


 

Что включать в фактические расходы арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не предусмотрено.

В связи с этим организация-арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель «фактических затрат» по санитарному содержанию, в том числе по уборке мест общего пользования.

По мнению автора, расходы по использованию чистящих, моющих средств и иных активов, которые непосредственно потреблялись и были необходимыми для уборки, являются фактическими затратами арендодателя (ссудодателя), в том числе фактическими затратами на уборку мест общего пользования.

При этом необходимо обратить внимание на следующие аспекты.

Поскольку чистящие, моющие и другие средства могут использоваться арендодателем (ссудодателем) одновременно как для уборки мест общего пользования, так и уборки иных мест, не относящихся к местам общего пользования, для уборки площадей, принадлежащих самому арендодателю (ссудодателю), для уборки основных площадей, переданных в аренду (безвозмездное пользование) арендаторам (ссудополучателям), и далеко не всегда возможно установить фактически использованное непосредственно для уборки мест общего пользования количество и виды моющих, чистящих и иных средств, то, по мнению автора, показатель таких затрат арендодатель (ссудодатель) вправе определить расчетным путем исходя из:

• общего количества использованных чистящих, моющих и иных средств;

• количества площадей, для уборки которых использовались такие средства, в них также будут включаться площади мест общего пользования;

• степени загрязнения разных площадей;

• и других аспектов.

При этом Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь в своем комментарии «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги» высказало мнение о необходимости обеспечения раздельного учета затрат в отношении каждого из объектов аренды.

В частности, в п.12 этого комментария указано, что при сдаче в аренду (безвозмездное пользование) недвижимого имущества необходимо осуществлять раздельный учет затрат по каждому объекту (под объектом аренды понимаются отдельно стоящие капитальные строения (здания, сооружения)).

Вместе с тем по ряду объективных причин на практике обеспечить такой раздельный учет затрат, например, в части расходов на уборку мест общего пользования, не представляется возможным.

В связи с этим у арендодателя (ссудодателя) не остается никаких иных вариантов помимо определения части фактических затрат на уборку мест общего пользования кроме их определения расчетными методами.

Для целей подтверждения правомерности распределения фактически понесенных затрат и их дальнейшего предъявления к возмещению арендаторами (ссудополучателями) арендодателю (ссудодателю) рекомендуется обеспечить наличие письменного расчета, подписанного уполномоченным лицом, в котором будут указаны порядок и методы, использованные арендодателем (ссудодателем) при определении части фактически понесенных затрат, приходящихся на места общего пользования, в том числе о количестве и видах использованных чистящих, моющих средств и иных активов.

 

7. КУП «МВ»: Возможно ли распределять расходы воды пропорционально доле работников для арендаторов с различными нормами потребления воды, а также с различным расходом воды на технологические нужды либо при (полном или частичном) наличии (отсутствии) индивидуальных приборов учета воды (подводосчетчиков) на арендуемых объектах?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 43, далее - Положение № 433).

Альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положение № 433 не устанавливает.

Таким образом, в настоящее время Положением № 433 возможность применения принципа социальной справедливости либо экономической целесообразности по решению самой организации в зависимости от вида и характера деятельности конкретных арендаторов не предусмотрена, в том числе и в ситуациях, если фактически, например, потребление воды будет отличаться у разных арендаторов.

В том случае, если организация полагает неверным, некорректным и экономически необоснованным использование в качестве критерия распределения показателя численности работников, она вправе обратиться в Совет Министров Республики Беларусь либо в Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь с обоснованным предложением для подготовки соответствующих изменений в Положение № 433.

Возможным и экономически обоснованным выходом в данной ситуации может явиться не частичная, а полная установка индивидуальных приборов учета воды.

В такой ситуации можно будет воспользоваться требованиями части пятой п.4 Положения № 433, которой предусмотрено, что при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном частями второй - четвертой п.4 Положения № 433.

При частичной установке индивидуальных приборов учета воды такими показаниями можно будет воспользоваться только в отношении арендаторов (ссудополучателей), у которых такие приборы учета обеспечивают учет полного потребления воды в части площадей, предоставленных в аренду (переданных в безвозмездное пользование).

Однако при этом распределение расходов по потреблению воды в части мест общего пользования должно осуществляться арендодателем (ссудодателем) только расчетным путем, поскольку организовать раздельный (индивидуальный) учет потребления воды в отношении мест общего пользования каждым арендатором (ссудополучателем) невозможно.

 

8. КУП «МВ»: Проведение дезинсекционных, дератизационных и дезинфекционных работ в учреждении осуществляется не штатными работниками, а сторонней организацией на основании акта выполненных работ исходя из обработанной площади (по количеству метров квадратных).

Вправе ли арендодатель (ссудодатель) производить расчет расходов арендатору (ссудополучателю) пропорционально арендуемой площади, а не по количеству работников арендатора (ссудополучателя)?

Ответ: Указанные в вопросе расходы для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), являются расходами по санитарному содержанию.

Санитарное содержание - это комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения № 433).

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (п.4 Положения № 433).

Данная норма Положения № 433 касается как расчета части расходов по санитарному содержанию, произведенному собственными силами, так и расходов по санитарному содержанию, выполненному привлеченными (сторонними) организациями.

Альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положение № 433 не устанавливает.

С учетом вышеизложенного арендодатель (ссудодатель) не вправе производить расчет (распределение) расходов по проведению дезинсекционных, дератизационных и дезинфекционных работ в учреждении пропорционально какому-либо иному критерию, в том числе не вправе осуществлять такое распределение пропорционально арендуемой площади.

 

9. КУП «МВ»: В случае, когда арендуется место под банкомат, платежный терминал, рассчитать количество работающих (пользующихся) физических лиц не представляется возможным.

Как возмещать расходы по санитарному содержанию арендаторам?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 1 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Иных альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положение № 433 не устанавливает.
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	Справочно

Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения № 433).


 

В показатель численности для расчета доли расходов, которая должна быть предъявлена к возмещению арендодателем (ссудодателем) своим арендаторам (ссудополучателям), согласно п.4 Положения № 433 входят следующие категории физических лиц:

1) работники арендатора (ссудополучателя);

2) иные физические лица, работающие в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества;

3) физические лица, пользующиеся таким имуществом.

Физические лица, пользующиеся банкоматом, относятся к третьей из вышеуказанных категорий физических лиц.

В этой ситуации нужно обратить внимание на следующие факторы (исходные данные):

а) установить фактическое количество лиц, пользующихся банкоматом в течение месяца, действительно крайне затруднительно (хотя в качестве такого примерного показателя можно попытаться использовать количество совершенных транзакций по снятию денег с банкомата, осуществлению платежей с использованием банкомата и т. п.);

б) данный показатель все равно будет являться условным и приблизительным, так как один человек может совершить несколько транзакций одновременно или на протяжении месяца пользоваться банкоматом несколько раз для совершения необходимых операций (в таком случае будет непонятно, как его учитывать: как одного человека (одного пользующегося) либо как нескольких лиц в зависимости от количества дней или времени, которое такое физическое лицо пользовалось банкоматом);

в) с учетом того, что человек пользуется банкоматом не 8 ч. или 24 ч. в день (в зависимости от режима работы банкомата и условий доступа к нему), а условно 2-5 мин., законодательно не урегулировано, как его учитывать в расчете численности за месяц: как одного человека, как «долю» одного человека пропорционально времени пользования либо как нескольких пользующихся;

г) фактически посетители банкоматов в силу краткосрочного использования банкомата для совершения банковских операций, как правило, не являются лицами, фактически пользующимися услугами по санитарному содержанию;

д) банкоматы могут быть установлены как внутри объекта недвижимости, так и снаружи, и время работы банкомата также в зависимости от места их установки может быть различным, соответственно, и расходы по санитарному содержанию, распределяемые на банкомат (на разные банкоматы), должны в таких ситуациях различаться.

Есть еще много факторов, влияющих на возможность определения показателя численности лиц, пользующихся имуществом, и достоверное определение их количества за месяц.

По мнению автора, целесообразно и экономически обоснованно было бы вообще не распределять расходы по санитарному содержанию на арендаторов, которые арендуют площади для размещения банкомата, и не определять показатель численности лиц, пользующихся имуществом, так как такие физические лица фактически не пользуются услугами по санитарному содержанию.

Однако Положение № 433 не устанавливает никаких исключений в отношении необходимости определения показателя численности лиц, пользующихся банкоматами, и не содержит норм, позволяющих арендодателю (ссудодателю) принять самостоятельное решение об исключении посетителей банкоматов из показателя численности для распределения расходов по санитарному содержанию.

Также следует отметить, что Положение № 433 фактически ставит распределение расходов в зависимость не от необходимости определения того, пользовался ли кто-либо услугами по санитарному содержанию (например, ходил в туалет, мыл руки и т. п.), а от того, что у категории «иных пользующихся лиц» была либо есть даже потенциальная возможность при необходимости воспользоваться такими услугами.

Вместе с тем арендодателям согласно требованиям Положения № 433 все-таки надо каким-то образом определить численность таких лиц.

В этой ситуации численность лиц, пользующихся банкоматом в течение месяца, может быть определена, например, следующим образом (расчет приведен в качестве условного примера и не является обязательной к применению методикой расчета численности):

 

	Количество = 
	S
	,

	
	Ктр × 3 мин.
	


 

где S - общее количество минут в месяце (например, если банкомат имеет круглосуточный режим работы, то такое количество минут, например, за октябрь 2018 г. составит 44 640 мин. (31 день × 24 ч. × 60 мин.));

Ктр - количество транзакций, совершенных в течение месяца (условно равно количеству пользователей);

3 мин. - условное время пользования банкоматом одним посетителем.
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	Пример

За октябрь 2018 г. в банкомате с круглосуточным режимом работы было совершено 700 транзакций.

Общее количество времени использования банкомата составило:

700 транзакций × 3 мин. = 2 100 мин.

Поскольку физическое лицо, пользующееся банкоматом 3 мин. в месяц, не может рассматриваться как целая единица для всего месяца, то для определения показателя численности за месяц, как, например, сотрудник организации, который работает 8 ч. в день 5 дней в неделю, то таких физических лиц необходимо перевести в целые единицы численности за месяц:

44 640 мин. / 2 100 мин. = 21,25 чел., или 21 чел.


 

Однако попытка использования, например, вышеуказанной формулы расчета требует значительных временных трудозатрат для получения информации и ее обработки в целях определения показателя численности лиц, пользовавшихся банкоматом в течение месяца.

В связи с этим, по мнению автора, не будет являться нарушением законодательства ситуация, при которой расчет расходов по санитарному содержанию будет осуществляться арендодателем (ссудодателем) за любой месяц исходя из среднестатистического показателя численности лиц, пользующихся банкоматом, который будет сообщен банком (арендатором) при заключении договора аренды.

 

10. УЗ «МГБ»: В случае, когда расходы на коммунальные услуги определяются пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), количество физических лиц должно определяться исходя из штатного расписания (количество должностей) или же списочной численности (физические лица)?

Ответ: Критерий «доли работников арендатора (ссудополучателя)» для целей распределения расходов по содержанию и эксплуатации переданного в аренду имущества используется для распределения расходов (части расходов) по:

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• техническому обслуживанию лифта;

• санитарному содержанию;

• электроснабжению по работе лифта (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

В частности, согласно п.4 Положения № 433 определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом.

Также часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом.

Исходя из вышеизложенных требований Положения № 433 для распределения расходов в численность включаются три категории физических лиц:

а) работники организации-арендатора (ссудополучателя);

б) иные физические лица, работающие в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества;

в) иные физические лица, пользующиеся сданным в аренду (переданным в безвозмездное пользование) помещением.

Методы и способы, которыми арендодатель (ссудополучатель) может руководствоваться при определении численности, разъяснены в комментарии Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги».

В частности, п.13 названного комментария разъяснено, что если имеется возможность организовать раздельный учет потребления коммунальных услуг, то арендатор или ссудополучатель являются субабонентом арендодателя или ссудодателя и могут осуществлять самостоятельно расчеты с поставщиками коммунальных услуг на основании приборного учета или в соответствии с установленными нормами (нормативами) потребления. В таком случае арендодатели и ссудодатели эти расходы не несут. Хотя возмещение расходов на коммунальные услуги по местам общего пользования - это обязанность арендатора и ссудополучателя.

Доля работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, должна определяться на момент заключения договора исходя из штатного расписания арендодателя (ссудодателя), а также штатных расписаний арендаторов (ссудополучателей) и статистических данных за предшествующий период по количеству физических лиц, пользующихся таким имуществом. Например, по находящимся на лечении и обращающимся в медицинские учреждения за оказанием медицинской помощи, численности учащихся учебных заведений, количеству произведенных заправок и т. д.

При этом в разделе договора «особые условия» необходимо указать, в каких случаях или при влиянии каких факторов эта доля должна пересчитываться. 

Например:

• проведение дополнительных мероприятий в учреждениях образования и лечебных учреждениях;

• изменение численности учащихся учебных заведений;

• изменение количества стационарных коек и посещений поликлиник для лечебных учреждений;

• изменение численности проживающих в общежитиях и др.

Вместе с тем использование штатного расписания для определения количества работников арендатора (ссудополучателя) не всегда является обоснованным и возможным, так как для целей определения численности работников арендатора (ссудополучателя) необходимы сведения о численности лиц, непосредственно работающих в переданном в аренду (безвозмездное пользование) помещении, а штатное расписание содержит информацию о количестве всех работников арендатора (ссудополучателя).

Например, в штатном расписании арендатора (ссудополучателя) могут содержаться сведения о работниках (с указанием количества штатных единиц), рабочее место которых находится в иных помещениях арендатора (ссудополучателя), принадлежащих последнему как на праве собственности, хозяйственного ведения, оперативного управления, так и арендованных (полученных в безвозмездное пользование) у иных организаций.

При этом иные помещения, полученные в аренду (безвозмездное пользование) у других организаций, могут быть получены вне рамок правового регулирования арендных отношений Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» и в отношении которых применение Положения № 433 не является обязательным.

Такие лица при определении доли работников арендатора (ссудополучателя) для целей распределения расходов в соответствии с Положением № 433 учитываться не должны.

В Положении № 433 либо иных нормативных правовых актах не раскрывается и не определяется факт того, какую именно численность штатных работников арендатора (ссудополучателя) принимать во внимание.

Напомним, что, например, п.7 Указаний по заполнению в формах государственных статистических наблюдений статистических показателей по труду, утвержденных постановлением Министерства статистики и анализа Республики Беларусь от 29.07.2008 № 92, предусмотрено, что в формах государственных статистических наблюдений заполняются следующие показатели численности работающих в организации:

• списочная численность работников на дату;

• списочная численность работников в среднем за период;

• среднесписочная численность работников;

• средняя численность внешних совместителей;

• средняя численность граждан, выполнявших работы по гражданско-правовым договорам.

Исходя из того, что Положением № 433 выбор показателя численности работников арендатора не определен, то он должен быть определен соглашением сторон и указан в договоре аренды (безвозмездного пользования) либо в отдельно заключенном договоре на возмещение коммунальных, эксплуатационных и иных расходов по содержанию переданного в аренду (безвозмездное пользование) недвижимого имущества.

Также обратим внимание, что поскольку у арендодателя (ссудодателя) отсутствуют какие-то возможности реальной проверки такой фактической численности (так как даже возможность доступа арендодателя (ссудодателя) в предоставленное в аренду (безвозмездное пользование) помещение, получение от арендаторов (ссудополучателей) копий штатного расписания и тому подобного не дадут ему «реальной картины» о численности работающих), то обязанность по представлению таких сведений целесообразно и экономически обоснованно возложить на арендаторов (ссудополучателей).

При этом численность работников арендатора (ссудополучателя), по мнению автора, необходимо определять на дату заключения договора и на последнее число каждого периода, определенного договором аренды (в большинстве случаев - календарный месяц).

При этом также следует иметь в виду, что численность работников арендатора (ссудополучателя) не является статичной, постоянной и неизменной величиной и будет изменяться каждый месяц (в связи с приемом, увольнением работников, переводом в другие структурные подразделения). Также будет изменяться и численность иных физических лиц.

В связи с этим расчет численности (получение сведений от арендатора (ссудополучателя) о численности физических лиц, принимаемых арендатором (ссудодателем) в расчет при определении доли расходов, приходящихся на конкретного арендатора (ссудополучателя)) нужно получать каждый месяц.

С экономической точки зрения, по мнению автора, наиболее обоснованным показателем является среднесписочная численность работников организации-арендатора (ссудополучателя).

Во избежание конфликтных и спорных ситуаций между арендодателями (ссудодателями) и арендаторами (ссудополучателями) желательно, чтобы такие сведения представлялись арендаторами (ссудополучателями) в письменном виде.

 

11. ИП «П»: Как распределить расходы по электроэнергии между арендаторами пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников и кто должен делать этот расчет?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

При этом следует отметить, что для целей распределения расходов по электроэнергии и определения доли потребления конкретного арендатора (ссудополучателя) мощность и продолжительность работы должны определяться в отношении электроприемников (электроприборов):

• арендаторов (ссудополучателей);

• самого арендодателя (ссудодателя).

Кто именно из сотрудников арендаторов (ссудополучателей) и (или) арендодателей (ссудодателей) должен составлять такой расчет, вышеназванным Положением либо иными нормативными правовыми актами не закреплено.

Однако в связи с тем, что составление подобного расчета требует специальных знаний, то в составлении такого расчета должен принимать участие какой-либо технический специалист.

На практике такие расчеты составляются, например, следующим образом:

• арендодатель (ссудодатель) совместно с представителями арендатора (ссудополучателя) составляет такой расчет исходя из количества и видов электроприемников, находящихся в переданном в аренду (безвозмездное пользование) помещении;

• арендодатель (ссудодатель) письменно запрашивает такие данные у арендаторов (ссудополучателей), и последние самостоятельно составляют такие расчеты и т. п.

Обратим внимание, что при отсутствии индивидуальных приборов учета электроэнергии, установленных у конкретного арендатора (ссудополучателя), такой расчет всегда будет носить условно-расчетный характер, так как не будет отражать фактическую (точную) величину потребления электрической энергии арендатором (ссудополучателем).

Например, для определения планируемого потребления электроэнергии принтером арендатора (ссудополучателя) необходимо будет учитывать, что он потребляет разное количество электроэнергии в режиме ожидания и в режиме печати, и, соответственно, определить (зафиксировать) конкретное время работы в каждом из режимов фактически невозможно.

Это касается и учета при составлении расчета планируемого (расчетного) потребления электроэнергии и иных электроприемников (электрочайников, микроволновых печей, компьютеров, обогревателей и т. п.).

Однако такой расчет необходим не столько для определения конкретного объема (количества) электроэнергии, которая будет фактически потреблена арендаторами (ссудополучателями), сколько для нахождения (определения) доли потребления (процентов) в общей сумме планируемого потребления всей электроэнергии по всему объекту недвижимости.

 

12. УЖРЭП ОР: Унитарное жилищное ремонтно-эксплуатационное предприятие является собственником нежилых помещений, находящихся в многоквартирных жилых домах, и сдает их в аренду. Распространяется ли действие Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433, постановление № 433), на арендуемые нежилые помещения, расположенные в многоквартирных жилых домах?

Ответ: Да.
Действие Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» (далее - Указ № 150) не распространяется на государственный жилищный фонд (п.7 Указа № 150).

Аналогичное изъятие предусмотрено и в п.2 Положения № 433, которым также установлено, что его действие не распространяется на государственный жилищный фонд.
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	Справочно

Частный жилищный фонд также не подпадает под действие Положения № 433, так как данные правоотношения в принципе не являются предметом правового регулирования Указа № 150.

При этом при решении вопроса о том, что охватывается понятиями «жилищный фонд» и «государственный жилищный фонд», организациям следует руководствоваться положениями Жилищного кодекса Республики Беларусь (далее - ЖК), в котором закреплены соответствующие определения.

В частности, согласно ст.1 ЖК:

• жилищный фонд - совокупность жилых помещений государственного и частного жилищных фондов (п.13 ст.1 ЖК);

• жилое помещение - предназначенное для проживания граждан помещение, отапливаемое, имеющее естественное освещение и соответствующее санитарным нормам, правилам и гигиеническим нормативам и иным техническим требованиям, предъявляемым к жилым помещениям (п.14 ст.1 ЖК);

• нежилое помещение - помещение, не предназначенное для проживания граждан (п.30 ст.1 ЖК);

• общая площадь жилого помещения - сумма жилой площади и площади пола подсобных помещений, кроме площади пола балконов и лоджий (п.32 ст.1 ЖК);

• общее имущество - помещения, расположенные за пределами квартир и (или) нежилых помещений и предназначенные для обслуживания двух и более жилых и (или) нежилых помещений в жилом доме, ином капитальном строении (здании, сооружении), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, обслуживающее два и более жилых и (или) нежилых помещения и находящееся внутри или за пределами жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения), групповые приборы учета расхода воды, тепловой и электрической энергии, газа, а также объекты, расположенные на придомовой территории и предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения) (п.33 ст.1 ЖК);

• подсобное помещение - помещение, находящееся внутри квартиры и предназначенное для обеспечения хозяйственно-бытовых нужд проживающих в ней граждан (коридор, санузел, кладовая, прихожая, кухня, холл, гардеробная, топочная, встроенный шкаф, помещение без окон и иное помещение) (п.45 ст.1 ЖК).

Пунктом 2 ст.10 ЖК установлено, что государственный жилищный фонд включает в себя:

• республиканский жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в республиканской собственности (собственность Республики Беларусь);

• коммунальный жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в коммунальной собственности (собственность административно-территориальных единиц).

Государственный жилищный фонд включает в себя жилые помещения государственного жилищного фонда, находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении местных исполнительных и распорядительных органов, иных государственных органов, других государственных организаций, в том числе:

• жилые помещения социального пользования;

• служебные жилые помещения;

• жилые помещения в общежитиях;

• жилые помещения специального служебного жилищного фонда;

• специальные жилые помещения;

• жилые помещения коммерческого использования;

• другие жилые помещения (п.3 ст.10 ЖК).

Исходя из вышеуказанных определений в случае сдачи в аренду (передачи в безвозмездное пользование) части общего имущества, находящегося в жилом доме (например, в подъезде, на крыше и т. п.), а также помещений, которые находятся в жилом доме, однако относятся к категории нежилых помещений, такое имущество не будет относиться к государственному жилищному фонду и, соответственно, на него будут распространяться требования Положения № 433, так как формирование размера арендной платы по такому общему имуществу должно осуществляться в соответствии с Указом № 150.

Данный вывод также подтверждается комментарием Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги», которым уточнены порядок и методика определения размеров отдельных видов расходов.

В частности, в п.6 названного комментария указано следующее:

«…при заключении договоров аренды нежилых помещений необходимо учитывать, что действующим законодательством предусмотрена обязанность собственников нежилых помещений в многоквартирных жилых домах по ежемесячному внесению платы за капитальный ремонт. При этом плата за капитальный ремонт в многоквартирном жилом доме вносится для возмещения затрат по капитальному ремонту в доле, соразмерной общей площади принадлежащих и (или) занимаемых ими жилых помещений в жилом доме, по тарифам, устанавливаемым в соответствии с законодательными актами (часть 1 пункта 5 статьи 31 ЖК).

Кроме того, согласно абзацу третьему пункта 24 Положения о порядке расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 12 июня 2014 г. № 571 "Об утверждении Положения о порядке расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда, внесении изменений и дополнений в постановления Совета Министров Республики Беларусь и признании утратившими силу постановлений Совета Министров Республики Беларусь и их структурных элементов", плата за капитальный ремонт в многоквартирном жилом доме вносится плательщиком ЖКУ ежемесячно для возмещения затрат по капитальному ремонту в доле, соразмерной общей площади принадлежащих и (или) занимаемых нежилых помещений по тарифам, обеспечивающим полное возмещение экономически обоснованных затрат.

Следовательно, при аренде нежилых помещений в многоквартирных жилых домах целесообразно предусматривать в договорах аренды обязанность арендаторов по внесению платы за капитальный ремонт в соответствии с установленным порядком».

В соответствии с п.2 постановления № 433 на дачу разъяснений по вопросам применения Положения № 433 уполномочено Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь.

Вышеуказанный подход Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь свидетельствует о том, что Положение № 433 касается в том числе и нежилых помещений, расположенных в объектах жилищного фонда.


 

13. УЗ «МОПБ»: Арендатор для обеспечения работы своего оборудования использует электроэнергию собственной аккумуляторной станции. Работники арендатора не находятся на территории арендодателя.

Какие расходы к возмещению должна выставить бюджетная организация арендатору, который арендует часть крыши для размещения антенн телефонной связи?

Ответ: В подобной ситуации у арендатора (ссудодателя) отсутствуют расходы (какое-либо потребление) по:

• горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию;

• теплоснабжению;

• электроснабжению;

• газоснабжению;

• обращению с твердыми коммунальными отходами.

Также в силу специфики и характера оборудования, установленного в объекте аренды, арендатор (ссудополучатель) не использует места общего пользования и, соответственно, затраты на содержание мест общего пользования арендатору (ссудополучателю) к возмещению предъявляться не должны.

В том числе в рассматриваемой ситуации отсутствуют (равны нулю) и критерии распределения расходов арендодателя (ссудодателя), в частности численность физических лиц и арендуемая площадь.

Соответственно, в такой ситуации можно было бы вести речь только о предъявлении к возмещению арендатору (ссудополучателю) расходов по текущему и (или) капитальному ремонту.

Возможность предъявления к возмещению части расходов арендодателя (ссудодателя) по текущему и (или) капитальному ремонту определяется с учетом условий договора аренды.

Расходы по капитальному ремонту возмещаются в отношении недвижимого имущества, передаваемого в безвозмездное пользование, в обязательном порядке (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Что касается имущества, переданного в аренду, следует иметь в виду, что согласно п.1 ст.587 Гражданского кодекса Республики Беларусь арендодатель обязан производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законодательством или договором аренды.

Иначе говоря, предъявление арендодателем к возмещению арендатору расходов по капитальному ремонту возможно, если это будет предусмотрено договором аренды.

В противном случае обязанность по осуществлению таких расходов будет возлагаться на арендодателя без права предъявления к возмещению таких расходов арендатору.

Аналогичным образом решается вопрос и в отношении расходов по текущему ремонту в соответствии с п.2 ст.587 вышеназванного Кодекса, из которого следует, что арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законодательством или договором аренды.

В соответствии с п.4 Положения № 433 расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 %.

 

14. УЗ «МОПБ»: На территории арендодателя расположено 17 отдельно стоящих зданий и установлены один счетчик электроэнергии и один счетчик тепловой энергии. Арендатору предоставлено в аренду помещение в одном из зданий. Расходы по тепло- и электроснабжению за арендуемую площадь возмещаются арендатором по отдельно заключенным договорам.

Каким образом рассчитать затраты арендодателя, приходящиеся на места общего пользования, для выставления их арендатору?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя):

а) по теплоснабжению осуществляется пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества, а в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества;

б) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзацы 3 и 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Положением № 433 не учтены и не регламентированы все без исключения нюансы, которые могут возникать у арендодателей (ссудодателей) при практическом применении требований Положения № 433.

Однако, несмотря на это, на практике арендодателям (ссудодателям) все равно придется принимать какое-то профессиональное решение в каждой конкретной ситуации, связанное с порядком распределения расходов между разными арендаторами (ссудополучателями), а также определять часть расходов, которая относится к площадям, используемым самим арендодателем (ссудополучателем), и которые не переданы в аренду (безвозмездное пользование).

В указанной ситуации рекомендуемым выходом может быть следующий подход:

1) в первую очередь расходы по тепло- и электроэнергии распределять между 17 зданиями (самостоятельными и обособленными капитальными строениями (зданиями, сооружениями)), при этом:

а) расходы по теплоснабжению между зданиями можно распределять пропорционально площади таких зданий либо объему здания;

б) расходы по электроснабжению можно распределять между зданиями пропорционально доли мощности и продолжительности работы электроприемников в каждом из зданий (либо пропорционально иному критерию, если применение показателя мощности и продолжительности работы электроприемников будет невозможным либо экономически необоснованным);

2) далее расходы по каждому из отдельных капитальных строений (зданий, сооружений) распределять «внутри» каждого из объектов в следующей очередности:

а) при наличии индивидуальных приборов учета тепловой и электрической энергии определять часть расходов, относящуюся к индивидуальному арендатору (ссудополучателю) в отношении «основной» площади, предоставленной в аренду (безвозмездное пользование);

б) оставшуюся часть расходов распределять между основной площадью и местами общего пользования (поскольку в счетах, первичных учетных документах такие расходы, приходящиеся на места общего пользования, обособленно не выделены и указано только общее потребление тепловой и (или) электрической энергии владельцем здания);

в) расходы по тепловой и электрической энергии между основной площадью и местами общего пользования можно распределять пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

г) определенную часть расходов по тепловой и электрической энергии, приходящуюся на основную площадь арендаторов, распределять между ними пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества;

д) определенную часть расходов по тепловой энергии, приходящуюся на основную площадь арендаторов, распределять между ними пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества, а в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества.

 

15. ГУО «РЦГЭЭ»: В административном здании образовательного центра оказываются услуги по дополнительному образованию взрослых, осуществлению административной процедуры, а также кафе. Откуда брать информацию о количестве своих работников (штатное расписание, статистика) и как определить количество посетителей, пользующихся имуществом в части кафе, и количество посетителей, пользующихся имуществом в части осуществления административной процедуры, для распределения расходов по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению, санитарному содержанию?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, вышеназванное Положение не устанавливает.

Также не предусмотрены методика и порядок определения такой численности.

Возможные методы и способы, которыми арендодатель (ссудополучатель) может руководствоваться при определении численности, приведены в комментарии Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги».

В частности, в п.13 этого комментария разъяснено следующее:

«Доля работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, должна определяться на момент заключения договора исходя из штатного расписания арендодателя (ссудодателя), а также штатных расписаний арендаторов (ссудополучателей) и статистических данных за предшествующий период по количеству физических лиц, пользующихся таким имуществом. Например, по находящимся на лечении и обращающимся в медицинские учреждения за оказанием медицинской помощи, численности учащихся учебных заведений, количеству произведенных заправок и т. д.

При этом в разделе договора "особые условия" необходимо оговорить, в каких случаях или при влиянии каких факторов эта доля должна пересчитываться. 

Такими случаями и факторами могут быть:

проведение дополнительных мероприятий в учреждениях образования и лечебных учреждениях;

изменение численности учащихся учебных заведений;

изменение количества стационарных коек и посещений поликлиник для лечебных учреждений;

изменение численности проживающих в общежитиях и др.».

По мнению автора, для целей определения количества работников образовательного центра, количества посетителей кафе и количества посетителей, пользующихся административной процедурой, могут использоваться усредненные примерные показатели такой численности за какой-либо предыдущий период (за месяц, квартал, полгода и т. п.).

Для получения правовых оснований для распределения расходов рекомендуется запросить у арендатора данные о такой численности в письменном виде.

Также отметим, что ежемесячное определение фактического количества посетителей (иных пользующихся лиц) является невозможным.

В связи с этим сторонам по договору аренды рекомендуется пересматривать первоначальные данные о численности посетителей (иных пользующихся лиц) только при значительном изменении характера деятельности арендатора, которое влечет за собой резкое снижение либо увеличение показателя численности посетителей.

 

16. ГУО «РЦ»: Включаются ли накладные (общехозяйственные) расходы в состав фактических затрат при формировании расходов на работы, произведенные собственными силами арендодателя?

Ответ: Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), вопрос о том, включаются ли накладные (общехозяйственные) расходы, отчисления в инновационный фонд в состав фактических (расчетных) затрат при определении их размера, предъявляемого к возмещению арендаторам (ссудополучателям), не определен, и при включении затрат в состав расходов по выполнению тех или иных работ, оказанию услуг следует руководствоваться существующим в этой области законодательством (п.17 письма Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «О разъяснениях по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433»).
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	Справочно

Законодательство - система нормативных правовых актов, регулирующих общественные отношения.

Нормативный правовой акт - официальный документ установленной формы, принятый (изданный) в пределах компетенции уполномоченного государственного органа (должностного лица) или путем референдума с соблюдением установленной законодательством Республики Беларусь процедуры, содержащий общеобязательные правила поведения, рассчитанные на неопределенный круг лиц и неоднократное применение (ст.1 Закона Республики Беларусь от 10.01.2000 № 361-З «О нормативных правовых актах»).


 

Действующие в настоящее время отраслевые рекомендации по калькулированию себестоимости продукции (работ, услуг) в подавляющем большинстве не являются нормативными правовыми актами в понимании вышеназванного Закона и, соответственно, не являются законодательством.

При этом при калькулировании себестоимости выполненных работ (оказанных услуг) согласно имеющимся в настоящее время различным отраслевым методическим рекомендациям общехозяйственные и общепроизводственные затраты учитываются при составлении плановых калькуляций.

В качестве нормативного правового акта, обязательного к применению и входящего в понятие «законодательство», можно привести, например, Инструкцию о порядке установления и применения регулируемых цен (тарифов), утвержденную постановлением Министерства экономики Республики Беларусь от 22.07.2011 № 111 (далее - Инструкция № 111).
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	Справочно

Инструкция № 111 определяет порядок установления и применения цен (тарифов) на товары (работы, услуги), регулируемых согласно Указу Президента Республики Беларусь от 25.02.2011 № 72 «О некоторых вопросах регулирования цен (тарифов) в Республике Беларусь», однако не распространяется на порядок применения цен и тарифов, которые не входят в сферу правового регулирования данного Указа.


 

Отпускные цены (тарифы) на товары (работы, услуги) определяются производителем на основе плановых затрат (себестоимости) на производство и реализацию товаров (работ, услуг), налогов и иных обязательных платежей, установленных законодательством, прибыли с учетом конъюнктуры рынка и ограничений, установленных государственными органами, осуществляющими регулирование цен (тарифов).

Плановые затраты (себестоимость) определяются производителем самостоятельно исходя из принятой учетной политики и отраслевых рекомендаций по планированию, учету и калькулированию себестоимости товаров (работ, услуг) на основе раздельного учета затрат по каждому виду товаров (работ, услуг). При отсутствии раздельного учета затрат по видам товаров (работ, услуг) затраты распределяются в соответствии с учетной политикой.

Затраты рассчитываются по нормам (нормативам), утверждаемым производителем самостоятельно, если иное не установлено законодательством (п.4 Инструкции № 111).

Отпускные цены (тарифы), устанавливаемые производителями, должны быть подтверждены экономическими расчетами (плановой калькуляцией с расшифровкой статей затрат: материальных, трудовых, накладных и пр.) (п.6 Инструкции № 111).

Размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями, составляемыми арендодателем (ссудодателем) (п.3 Положения № 433).

С учетом вышеизложенных положений законодательства при определении фактического размера затрат, которые предъявляются арендодателем (ссудодателем) к возмещению арендаторам (ссудополучателям) в соответствии с Положением № 433, по мнению автора, организация вправе учитывать показатель накладных (общехозяйственных) расходов.

Показатель таких накладных (общехозяйственных) расходов должен быть подтвержден соответствующим расчетом организации-арендодателя (ссудополучателя) с учетом действующих методических рекомендаций, положений учетной политики организации, содержащей нормы о порядке распределения данных затрат между разными видами деятельности, и т. п.

 

17. РУП «БЦ»: Имеет ли право ссудодатель в целях приведения договора в соответствие с требованиями Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433; постановление № 433), вступившего в силу с 10 сентября 2018 г., с согласия сторон заключить новый договор безвозмездного пользования с ссудополучателем (является государственным органом, финансируется из бюджета) со сроком действия с 1 сентября 2018 г. на условиях возмещения затрат, предусмотренных Положением № 433?

Ответ: Имеет.
Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации), земельный налог или арендную плату за земельный участок, налог на недвижимость, а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» (далее - Указ № 150)).

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом № 150).

Устанавливающее вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя постановление № 433, принятое в целях исполнения требований Указа № 150, является нормативным правовым актом, обязательным для исполнения.

На основании вышеизложенного и при передаче имущества в безвозмездное пользование, и при передаче его в аренду в рамках правового регулирования Указа № 150 требования постановления № 433 обязательны для обеих сторон договора аренды (как для арендодателя, так и для арендатора).

Также п.1 ст.392 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) предусмотрено, что договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законодательством.

При этом если после заключения и до прекращения действия договора принят акт законодательства, устанавливающий обязательные для сторон правила, иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора должны быть приведены в соответствие с законодательством, если иное не предусмотрено законодательством (п.2 ст.392 ГК).

Таким образом, все действующие договоры аренды, на которые распространяется действие Указа № 150, в части порядка и условий возмещения расходов арендатором (ссудополучателем) арендодателю (ссудополучателю) должны быть приведены в соответствие с требованиями постановления № 433.

Изменение и расторжение договора возможно по соглашению сторон, если иное не предусмотрено ГК и иными актами законодательства или договором (п.1 ст.420 ГК).

Соглашение об изменении или расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из законодательства, договора не вытекает иное (п.1 ст.422 ГК).

Поскольку Указом № 150, Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не установлено каких-либо ограничений в части возможности внесения изменений в действующие договоры аренды с 1 сентября 2018 г. (то есть не установлено, что изменения в соответствии с Положением № 433 могут быть внесены не ранее 10 сентября 2018 г.), то при обоюдном согласии сторон в договор аренды (безвозмездного пользования) могут быть внесены изменения, устанавливающие порядок (методики) возмещения расходов согласно методам и способам, определенным Положением № 433, и с 1 сентября 2018 г.
При этом исходя из требований п.2 ст.392 ГК с 10 сентября 2018 г. требования Положения № 433 будут обязательными к применению по договору аренды независимо от наличия подписанного сторонами дополнительного соглашения (например, в случае уклонения арендатора (ссудополучателя) от подписания дополнительного соглашения к договору аренды).

 

18. УО «ЛЛ»: Бюджетная организация сдает в аренду изолированное нежилое помещение в учреждении образования для использования его в парикмахерской деятельности.

Как правильно рассчитать потребление арендатором холодного водоснабжения, водоотведения (канализации) без наличия счетчиков и расходы по обращению с твердыми коммунальными отходами?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Иных альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положение № 433 не устанавливает.

Определение части затрат по обращению с твердыми коммунальными отходами, подлежащих возмещению арендаторами (ссудополучателями), осуществляется либо:

а) пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, либо

б) в ином порядке, если такой порядок будет предусмотрен соглашением сторон.
Для бюджетных организаций в отличие от остальных арендодателей (ссудодателей) предусмотрено лишь отличие в порядке расчетов по договору аренды.

В частности, согласно п.5 Положения № 433 в случае, когда арендодателями (ссудодателями) являются бюджетные организации, денежные средства в счет возмещения их расходов, финансирование которых осуществлялось за счет средств бюджета, вносятся арендаторами (ссудополучателями) на предусмотренные для этих целей счета арендодателей (ссудодателей).

Такие денежные средства в течение 3 рабочих дней с даты их поступления на соответствующие счета (но не позднее последнего рабочего дня месяца) перечисляются арендодателями (ссудодателями) в доход бюджета, из которого финансируется бюджетная организация, в соответствии с классификацией доходов, утверждаемой Министерством финансов Республики Беларусь.

Однако каких-либо иных и особых методик распределения расходов Положением № 433 для арендодателей (ссудополучателей), являющихся бюджетными организациями, не установлено.

На основании вышеизложенного арендодатели (ссудодатели), являющиеся бюджетными организациями, при определении части расходов, подлежащих предъявлению к возмещению арендаторам (ссудополучателям), руководствуются порядком, предусмотренным п.4 Положения № 433.

 

19. НАНТ ИФ: Количество работающих сотрудников у арендатора в арендуемом объекте недвижимости не отражено ни в его штатном расписании, ни в отчетности.

Общее количество физических лиц арендатора, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, пересчитывается ежеквартально на основании официальных данных арендатора, представленных (1-го числа первого месяца наступившего квартала) в письменном виде за подписью директора и главного бухгалтера организации.

Верно ли это?

Ответ: Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), порядок определения численности физических лиц у арендатора (ссудополучателя) не установлен.

Письмом Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «О разъяснениях по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433» (далее - Письмо) разъяснены примерные и возможные методы и способы, которыми арендодатель (ссудополучатель) может руководствоваться при определении численности.

В п.13 Письма разъяснено, что доля работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, должна определяться на момент заключения договора исходя из штатного расписания арендодателя (ссудодателя), а также штатных расписаний арендаторов (ссудополучателей) и статистических данных за предшествующий период по количеству физических лиц, пользующихся таким имуществом, например, по находящимся на лечении и обращающимся в медицинские учреждения за оказанием медицинской помощи, численности учащихся учебных заведений, количеству произведенных заправок и т. д.

При этом в разделе договора аренды «Особые условия» необходимо оговорить, в каких случаях или при влиянии каких факторов эта доля должна пересчитываться, например при:

• проведении дополнительных мероприятий в учреждениях образования и лечебных учреждениях;

• изменении численности учащихся учебных заведений;

• изменении количества стационарных коек и посещений поликлиник для лечебных учреждений;

• изменении численности проживающих в общежитиях и др.

Таким образом, примерные и возможные способы определения численности, изложенные в Письме, не являются исключительными, исчерпывающими и единственно возможными к применению.

По мнению автора, наиболее экономически обоснованным будет ежемесячное определение численности (получение данных о численности) работников и иных лиц, пользующихся имуществом, в отношении арендаторов (ссудополучателей).

Однако в связи с отсутствием каких-либо ограничительных и запретительных мер в отношении периодичности пересмотра численности физических лиц для целей распределения расходов в соответствии с Положением № 433 установленный в локальном нормативном правовом акте порядок ежеквартального пересмотра данных о численности также не будет противоречить требованиям законодательства.

 

20. ГУ «МК»: В двухэтажном административном здании первый этаж полностью передан в безвозмездное пользование бюджетной организации; на втором этаже один кабинет сдается в аренду коммерческой организации, остальные помещения использует собственник здания.

Как правильно рассчитать возмещение расходов по теплу: исходя из объема отапливаемого имущества или площади?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению осуществляется пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества, а в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества.

При наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном частями второй - четвертой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433) (п.4 Положения № 433).

В вопросе не указано, являются ли помещения в объекте недвижимого имущества помещениями разной высоты.

В том случае, если помещения на всех этажах являются помещениями одинаковой высоты, то согласно п.4 Положения № 433 возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению определяется пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества.

В том случае, если помещения в здании - помещения разной высоты (в том числе если непосредственно на этаже, на котором расположено переданное в аренду (безвозмездное пользование) помещение, все помещения являются помещениями одинаковой высоты), то согласно п.4 Положения № 433 возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению определяется пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества.

 

21. НАНБ «ИФ»: Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433; постановление № 433), применяется с 10.09.2018 либо весь сентябрь расчеты нужно производить в соответствии с Положением о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденным Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150; Указ № 150)?

Ответ: Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации), земельный налог или арендную плату за земельный участок, налог на недвижимость, а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа № 150).

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения № 150).

Устанавливающее вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя постановление № 433, принятое в целях исполнения требований Указа № 150, является нормативным правовым актом, обязательным для исполнения.

Постановление № 433 вступило в силу с 10 сентября 2018 г.
При передаче имущества в безвозмездное пользование, в аренду в рамках правового регулирования Указа № 150 требования постановления № 433 обязательны для обеих сторон по договору аренды (как для арендодателя, так и для арендатора).

В частности, п.1 ст.392 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) предусмотрено, что договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законодательством.

При этом если после заключения и до прекращения действия договора принят акт законодательства, устанавливающий обязательные для сторон правила, иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора должны быть приведены в соответствие с законодательством, если иное не предусмотрено законодательством (п.2 ст.392 ГК).

Таким образом, все действующие договоры аренды, на которые распространяется действие Указа № 150, в части порядка и условий возмещения расходов арендатором (ссудополучателем) арендодателю (ссудополучателю) должны быть приведены в соответствие с требованиями постановления № 433.

Изменение и расторжение договора возможно по соглашению сторон, если иное не предусмотрено ГК и иными актами законодательства или договором (п.1 ст.420 ГК).

Соглашение об изменении или расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из законодательства, договора не вытекает иное (п.1 ст.422 ГК).

Поскольку ни Указом № 150, ни Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не установлено каких-либо ограничений в части возможности внесения изменений в действующие договоры аренды с 1 сентября 2018 г. (то есть не установлено, что изменения в соответствии с Положением № 433 могут быть внесены не ранее 10 сентября 2018 г.), то при обоюдном согласии сторон в договор аренды (безвозмездного пользования) могут быть внесены изменения, устанавливающие порядок (методики) возмещения расходов согласно методам и способам, определенным Положением № 433, и с 1 сентября 2018 г.
При этом исходя из требований п.2 ст.392 ГК с 10 сентября 2018 г. требования Положения № 433 будут обязательными к применению сторонами по договору аренды независимо от наличия либо отсутствия подписанного ими дополнительного соглашения (например, в случае уклонения арендатора (ссудополучателя) от подписания дополнительного соглашения к договору аренды).

С учетом вышеизложенного в ситуации, когда стороны по договору аренды (безвозмездного пользования) не внесли по добровольному обоюдному согласию изменения в договор, при распределении расходов между разными арендаторами (ссудополучателями):

1) расходы, приходящиеся на период с 1 по 9 сентября 2018 г., определяются в соответствии со старым порядком, закрепленным в договоре аренды (безвозмездного пользования);

2) расходы, приходящиеся на период с 10 по 30 сентября 2018 г., определяются согласно требованиям Положения № 433 и приведенным в соответствие с Положением № 433 договорам аренды (безвозмездного пользования).

Необходимость деления расходов арендодателя (ссудодателя) за сентябрь 2018 г. не зависит от того, что фактически арендодатель (ссудодатель) получает счета, акты и иные первичные учетные документы только по окончании этого месяца и на непосредственную дату распределения расходов между разными арендаторами (ссудополучателями) уже будет действовать Положение № 433.

 

22. ГСУСУ «ШР»: Сумма затрат на теплоснабжение и электроснабжение увеличивается на затраты, приходящиеся на места общего пользования.

Затраты на места общего пользования независимо от того, какую площадь занимает арендатор, одинаковы для всех?

Ответ: Нет, это не так.
Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Таким образом, размер (величина) основной площади, занимаемой арендатором (ссудополучателем), указанный в договоре аренды (безвозмездного пользования), влияет на величину затрат, приходящихся на места общего пользования, предъявляемых к возмещению разным арендаторам (ссудополучателям).

То есть фактически принцип распределения расходов, приходящихся на места общего пользования, установленный названным выше Положением, заключается в таком подходе: чем больше арендуемая (переданная в безвозмездное пользование) площадь, указанная в договоре, тем больше затрат, приходящихся на места общего пользования, будет возмещать арендатор (ссудополучатель).

 

23. ГУО «Г»: Распространяется ли действие постановления Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 «Об утверждении Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги» (далее - постановление № 433) на возмещение расходов арендаторами при почасовой аренде помещения (например, спортзала в гимназии)?

Ответ: Распространяется.
Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150; Указ № 150)).

В соответствии с п.13 Положения № 150 при почасовой аренде недвижимого имущества размер арендной платы рассчитывается за час исходя из размера арендной платы, определенного за месяц, разделенного на среднемесячную норму рабочего времени.

В расчет почасовой арендной платы принимается среднемесячная норма рабочего времени, полученная делением расчетной нормы рабочего времени для пятидневной рабочей недели, установленной Министерством труда и социальной защиты Республики Беларусь на год, в котором заключен договор аренды недвижимого имущества, на 12 месяцев.

Таким образом, Указом № 150 установлен лишь иной порядок определения размеров арендной платы при почасовой аренде.

При этом обязанность по возмещению коммунальных, эксплуатационных и иных расходов установлена Указом № 150 и Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением № 433.

Однако при распределении затрат необходимо учитывать, что арендатор пользовался имуществом не полный месяц, а только его часть (например, несколько часов), а также количество работников, иных пользующихся имуществом лиц арендатора (ссудополучателя) и время (период) пользования таким имуществом арендатором (ссудополучателем).

 

24. УЗ «ЦРБ»: У ссудополучателя - патологоанатомического бюро - кроме расходов на возмещение затрат по водопотреблению с учетом работающих имеются водозатраты на обмыв трупов.

Как учитывать затраты на воду, используемую при обмыве трупов?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально:

а) доле работников арендатора (ссудополучателя);

б) иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества;

в) лиц, пользующихся таким имуществом,

в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Каких-либо иных методик распределения арендодателем (ссудодателем) затрат по водоснабжению, которые могли бы быть установлены договором аренды (безвозмездного пользования), Положение № 433 не предусматривает.

Трупы, для обмыва которых используется вода и, соответственно, имеются расходы арендатора (ссудополучателя) на водопотребление, не относятся ни к одной из вышеуказанных категорий физических лиц, используемых при определении критерия «численности», так как не являются самостоятельными физическими лицами, пользующимися водой, т.е. использование воды осуществляется лицом, обмывающим трупы.

На основании вышеизложенного при расчете распределения затрат по водопотреблению между различными арендаторами (ссудополучателями) количество трупов в критерии «численности» согласно нормам Положения № 433 не учитывается.

 

25. УЗ «ЦРБ»: При наличии отдельно установленных приборов учета воды в сданном в аренду объекте недвижимого имущества каким образом рассчитываются расходы, приходящиеся на места общего пользования: по площади или по физическим лицам?

Ответ: Пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя) или иных физических лиц.
Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Также установлено, что при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433 (часть пятая п.4 Положения № 433).

Частями второй - четвертой п.4 Положения № 433 установлен порядок возмещения затрат, приходящихся на места общего пользования, в отношении расходов на:

• теплоснабжение;

• электроснабжение;

• затрат на техническое обслуживание лифта и электроснабжение.

Отдельно установленного порядка определения части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), Положение № 433 не содержит.

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 части первой п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

Однако затраты по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации) являются затратами, предусмотренными абзацем 2 части первой п.4 Положения № 433, и, как следствие, не рассматриваются в качестве «прочих расходов арендодателя (ссудодателя), не указанных в абзацах 2-6 части первой п.4 Положения № 433».

Таким образом, при наличии индивидуальных приборов учета водопотребления затраты по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию, в том числе в отношении мест общего пользования, распределяются пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом.

 

26. РИК «Д»: Арендуемое помещение - вышка мобильной связи, которая установлена на крыше здания.

Какие виды затрат выставляются к возмещению и как считаются?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150).

Такой порядок определен в Положении о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденном постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), принятом в целях исполнения требований названного Указа № 150. Положение № 433 обязательно для исполнения при сдаче в аренду (передачу в безвозмездное пользование) имущества в рамках правового регулирования Указа № 150.

В рассматриваемой ситуации у арендатора отсутствует обязанность по возмещению расходов по:

1) горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию, в том числе в связи с отсутствием критерия «численности» для их распределения;

2) теплоснабжению, так как у арендатора отсутствуют отапливаемые помещения;

3) газоснабжению, так как у арендатора отсутствует потребление газа;

4) обращению с твердыми коммунальными отходами, поскольку в арендатора отсутствует персонал и иные физические лица, а также критерий площади полученного в аренду помещения, которые являются критериями распределения данного вида расходов.

Соответственно, можно было бы вести речь только о предъявлении к возмещению арендатору расходов:

• по электроснабжению, если имеющееся оборудование потребляет электрическую энергию и расходы по ее приобретению несет арендодатель;

• текущему и (или) капитальному ремонту, если обязанность по осуществлению текущего и (или) капитального ремонта возложена на арендатора.

Расходы на электроснабжение возмещаются арендатором в порядке, предусмотренном абзацем 4 части первой п.4 Положения № 433, а именно: определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества.

Если у арендатора установлен индивидуальный прибор учета электрической энергии, то расходы по электроснабжению будут подлежать возмещению арендатором на основании фактического потребления, определенного с учетом данных показаний индивидуального прибора учета электроэнергии.

Расходы по электроснабжению, приходящиеся на места общего пользования, в рассматриваемой ситуации арендатору к возмещению не предъявляются, так как эксплуатация мест общего пользования арендатором (работниками арендатора либо иными лицами арендатора) не осуществляется.

Возможность предъявления к возмещению части расходов арендодателя (ссудодателя) по текущему и (или) капитальному ремонту определяется с учетом условий договора аренды.

В отношении имущества, переданного в аренду, следует иметь в виду, что арендодатель обязан производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законодательством или договором аренды (часть первая п.1 ст.587 Гражданского кодекса Республики Беларусь).

Как видим, предъявление арендодателем к возмещению арендатору расходов по капитальному ремонту возможно, если это будет предусмотрено договором аренды. В противном случае обязанность по осуществлению таких расходов будет возлагаться на арендодателя без права предъявления к возмещению таких расходов арендатору.

Аналогичным образом решается вопрос и в отношении расходов по текущему ремонту, поскольку в соответствии с п.2 ст.587 вышеназванного Кодекса установлено, что арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законодательством или договором аренды.

 

27. РИК «Д»: В здании районного исполнительного комитета имеется неотапливаемое подвальное помещение, в общей площади которого часть площадей используется под коммуникации, служебные помещения используются райисполкомом и также имеются иные неиспользуемые помещения.

В связи с тем что подвал является местом общего пользования, как распределить затраты по электроэнергии, отоплению и обслуживанию между арендатором и арендодателем?

Ответ: Под местами общего пользования для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2).

Исходя из содержания вопроса часть помещений подвала используется как служебные помещения непосредственно исполнительного комитета, в связи с чем такие помещения не являются местами общего пользования для целей применения Положения № 433, так как используются только собственником помещения.

Из вопроса не совсем понятно, что подразумевается под «иными неиспользуемыми помещениями» - помещения, в которых расположены коммуникации и инженерное оборудование, либо какие-то служебные (изолированные) помещения, которые временно не используются собственником.

В последнем случае такие помещения также не рассматриваются как места общего пользования для целей применения норм Положения № 433.

Таким образом, из общей площади подвала арендодателю необходимо выделить (определить) ту часть площадей, которая будет относиться к местам общего пользования.

Данная часть площадей может быть определена как доля (часть) площадей подвала, используемая под коммуникации в общей площади подвального помещения.

В отношении определенной вышеуказанным образом площади подвала, которая будет квалифицирована в качестве «мест общего пользования», арендодателю следует руководствоваться нормами п.4 Положения № 433, согласно которому:

а) часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая).
При этом согласно п.4 Положения № 433 затраты на теплоснабжение в отношении неотапливаемых помещений не распределяются; 

б) часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (абзац 2 части третьей);

в) затраты по обслуживанию, которые будут являться «прочими расходами арендодателя», распределяются пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой).

 

28. ОАО «ЗКА»: Считаются ли раздевалки местами общего пользования, если ими фактически будут пользоваться не только посетители и сотрудники арендатора, непосредственно заключившего договор с арендодателем, но и другие арендаторы или иные лица?

Ответ: Считаются.
Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Непосредственно раздевалки в составе мест общего пользования, указанных в подп.2.4 п.2 Положения № 433, не поименованы.

Вместе с тем в п.7 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги» указано, что если и арендодатель, и арендаторы пользуются сауной, раздевалкой, душевой в соответствии с договорами аренды, то их можно учитывать как места общего пользования.

На основании вышеизложенного в рассматриваемой ситуации арендодатель вправе учитывать раздевалки как места общего пользования и распределять расходы по их обслуживанию, эксплуатации, санитарному содержанию, водоснабжению и так далее в порядке, предусмотренном Положением № 433 для распределения расходов на места общего пользования.

 

29. РУП «БА»: Как определить затраты на электроснабжение мест общего пользования, если нет возможности определить расчетное количество потребляемой электроэнергии всеми электроприемниками в здании в связи с большим количеством разнопланового оборудования и отсутствием в штате соответствующего специалиста (энергетика)?

Ответ: Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению определяется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Помимо этого, п.4 Положения № 433 установлено, что часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

1) на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

2) на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом.

Каких-либо иных возможностей, методик и способов распределения расходов на электроэнергию между разными арендаторами (ссудополучателями) Положение № 433 не устанавливает.

С учетом вышеизложенного арендодатель (ссудополучатель) при распределении расходов по электроснабжению может воспользоваться исключительно следующими вариантами:

1) в отношении основной площади, переданной в аренду (безвозмездное пользование), определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется:

а) пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества;

б) либо в случае наличия индивидуальных приборов учета электроэнергии - согласно показаниям данных приборов;

2) в отношении мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Отсутствие в штате арендодателя (ссудодателя) соответствующих специалистов, трудоемкость определения расчетной мощности потребления электроприемников в капитальном строении (здании, сооружении) и иные аспекты основанием для применения иных методов и способов распределения расходов по электроснабжению не являются.

При отсутствии в штате соответствующих специалистов организация вправе на договорной основе в отношении собственных электроприемников обратиться за помощью к сторонним организациям.

Данные о мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) организация-арендодатель (ссудодатель) вправе запросить непосредственно у самих арендаторов (ссудополучателей).

 

30. КУП «РЦ»: Как правильно распределить санитарное содержание по зданию, в котором находятся и арендодатель, и арендаторы, если уборщица убирает как места общего пользования, так и кабинеты арендодателя?

Ответ: Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по санитарному содержанию определяется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения № 433).

Порядок определения доли расходов на уборку в отношении площадей, которые непосредственно сданы в аренду (безвозмездное пользование), Положением № 433 прямо не предусмотрен, в связи с чем в отношении таких расходов арендодателю (ссудодателю) необходимо руководствоваться порядком распределения, установленным Положением № 433 для «прочих расходов».

Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, определяется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

Поскольку раздельный учет затрат на уборку мест общего пользования и кабинетов арендодателя у организации может отсутствовать и, как следствие, будет отсутствовать техническая возможность обеспечения ведения раздельного и обособленного учета таких затрат, то в первую очередь арендодателю необходимо разделить затраты на уборку (заработную плату уборщицы, отчисления на заработную плату, стоимость чистящих, моющих, дезинфицирующих средств и т. п.) между:

а) кабинетами арендодателя;

б) местами общего пользования.

Так как методы и способы такого разделения Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не предусмотрены, арендодатель вправе сам определить методику такого деления затрат.

В качестве возможных методик (критериев распределения) могут выступать:

• соотношение площадей кабинетов арендодателя и мест общего пользования, на основании которых будет определен удельный вес (доля, процент) затрат, приходящихся на каждую из частей здания;

• время работы уборщицы, затраченное на уборку мест общего пользования и уборку кабинетов арендодателя (которое может быть подтверждено справкой о распределении времени работы, составленной уполномоченным лицом);

• любые иные экономически обоснованные способы и методы распределения, которые арендодатель считает удобными и целесообразными.

При этом критерий численности для распределения расходов на санитарное содержание в соответствии с требованиями Положения № 433 будет использоваться уже для последующего распределения расходов, приходящихся на места общего пользования, между арендаторами и арендодателем.

 

31. КУП «РЦ»: Одно помещение парикмахерской арендуют девять парикмахеров. Работают посменно, поскольку в помещении пять рабочих мест.

Как правильно распределить воду на парикмахеров, если они моют голову не себе, а клиентам? Можно ли все расходы по парикмахерской распределить равными частями на девять человек?

Ответ: Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию определяется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Иных альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся одним и тем же видом деятельности, Положение № 433 не устанавливает.

На основании вышеизложенного каждый из арендаторов должен представить сведения о численности, которые будут использоваться арендодателем для целей распределения расходов по водоснабжению.

Клиенты, которым моют голову, будут рассматриваться в составе численности как «иные физические лица, пользующиеся имуществом», то есть будут учитываться в составе показателя численности для распределения расходов по воде.

Распределение расходов по водоснабжению равными частями на девять человек будет противоречить требованиям Положения № 433.

 

32. КУП «РЦ»: Должна ли организация-арендодатель представлять калькуляцию арендатору?

Ответ: Порядок, сроки и размеры возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) определяются сторонами при заключении договоров аренды (безвозмездного пользования) и отражаются в таких договорах либо в отдельно заключенных договорах на возмещение расходов.

Размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями, составляемыми арендодателем (ссудодателем) (п.3 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Положением № 433 обязанность по представлению составленных арендодателем (арендатором) расчета и (или) калькуляции арендаторам (ссудополучателям) прямо не предусмотрена.

В связи с этим обязанность по представлению таких расчетов и (или) калькуляций определяется сторонами в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Однако при этом отметим, что у арендодателя (ссудодателя) в соответствии с требованиями ст.10 Закона Республики Беларусь от 12.07.2013 № 57-З «О бухгалтерском учете и отчетности» (далее - Закон № 57-З) все равно возникает необходимость представления арендаторам (ссудополучателям) документа, как минимум первичного учетного документа, являющегося основанием для возмещения арендаторами (ссудополучателями) соответствующих затрат и отражения таких затрат в бухгалтерском учете арендатора (ссудополучателя).

Обязательная для применения форма такого первичного учетного документа законодательством не определена и согласно п.4 ст.9 Закона № 57-З должна быть разработана и утверждена арендодателем (ссудодателем) самостоятельно.

В качестве такого первичного учетного документа при наличии в них всех обязательных реквизитов, предусмотренных ст.10 Закона № 57-З, могут выступать как расчеты, калькуляции, составленные арендодателем (ссудодателем), так и иные формы первичных учетных документов.

 

33. УО «Г»: Как возмещаются коммунальные расходы бюджетной организацией по договорам аренды на безвозмездной основе?

Ответ: Прежде всего следует обратить внимание, что в гражданском законодательстве Республики Беларусь отсутствует такая правовая конструкция договора, как «договор аренды на безвозмездной основе».

В соответствии с требованиями Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» (далее - Указ № 150) все недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности или в собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц (далее - государственное имущество), может предоставляться:

1) либо в аренду;

2) либо в безвозмездное пользование.

При этом в приложении к Указу № 150 приведен перечень юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также в собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, предоставляется в безвозмездное пользование (далее - перечень).

Перечень является закрытым и исчерпывающим, то есть если юридическое лицо либо индивидуальный предприниматель в перечне отсутствует, то государственное имущество может быть предоставлено только в аренду.

С учетом вышеизложенного в рассматриваемой ситуации вероятнее всего, речь идет о договоре безвозмездного пользования недвижимым имуществом.

В соответствии с подп.2.12 п.2 Указа № 150 недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также в собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, предоставляется в безвозмездное пользование юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям согласно приложению к Указу № 150.

Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю:

• начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации);

• земельный налог или арендную плату за земельный участок;

• налог на недвижимость;

• а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа № 150).

Таким образом, нормы Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, применяются не только при передаче имущества в аренду, но и при передаче имущества в безвозмездное пользование в соответствии с Указом № 150.

Как уже указывалось выше, исключением из этого правила согласно подп.2.13 п.2 Указа № 150 будут юридические лица и индивидуальные предприниматели, организующие питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях, которым для этих целей имущество передано в безвозмездное пользование.

С учетом вышеизложенных требований законодательства в иных случаях бюджетные организации, являющиеся ссудополучателями в соответствии с подп.2.12 п.2 Указа № 150, освобождены от возмещения только сумм амортизационных отчислений и, следовательно, также возмещают расходы на содержание имущества ссудодателю согласно требованиям вышеуказанного Положения.

 

34. УСУ «О»: Какую формулу применить для расчета возмещаемых расходов на теплоснабжение, если помещения имеют различную высоту?
Ответ: Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению определяется:

а) пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества;

б) в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества (абзац 3 п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Вышеуказанная методика установлена Положением № 433 в отношении основной площади, которая предоставлена в аренду (передана в безвозмездное пользование).

При этом при наличии у арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета тепловой энергии расходы по теплоснабжению, приходящиеся на конкретного арендатора (ссудополучателя), определяются согласно показаниям таких индивидуальных приборов учета.

Однако независимо от наличия либо отсутствия у конкретных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета тепловой энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить к возмещению арендаторам (ссудополучателям) часть тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования.

Например, согласно п.4 Положения № 433 часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Сведения об общем объеме здания указываются в п.8 раздела I «Общие сведения о здании» технического паспорта на здание, форма которого установлена приложением 7 к Инструкции об основаниях назначения и порядке технической инвентаризации недвижимого имущества, а также проверки характеристик недвижимого имущества при совершении регистрационных действий, утвержденной постановлением Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь от 24.03.2015 № 11.

Сведения об объеме изолированного помещения можно получить из п.15 раздела I «Общие сведения об изолированном помещении» технического паспорта на изолированное помещение, форма которого установлена приложением 9 к вышеназванной Инструкции.

Соответственно, информацию об объеме и (или) площади мест общего пользования организация при наличии вышеуказанных сведений вправе определить расчетным путем (вычесть из общего объема здания сумму площадей изолированных помещений).

При отсутствии сведений об объеме конкретных объектов (в том числе мест общего пользования) организация может определить такой объем помещений расчетным путем с использованием математических формул расчета объема параллелепипедов, конусов, сфер и тому подобного с привлечением соответствующих технических специалистов.

Кроме того, в случае отсутствия в первичных учетных документах, полученных от поставщика тепловой энергии, раздельных сведений о количестве тепловой энергии, приходящейся на основные площади здания и на площади мест общего пользования (что в подавляющем большинстве случаев и имеет место на практике, когда организация получает один общий счет на все капитальное строение (здание, сооружение)), арендодателю (ссудодателю) необходимо:

1) в первую очередь при наличии индивидуальных приборов учета тепловой энергии определить количество тепловой энергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие индивидуальные приборы учета тепловой энергии в отношении основной площади, сданной в аренду (предоставленной в безвозмездное пользование);

2) затем путем вычитания из общего показателя расхода тепловой энергии показателя, указанного в п.1 (использованной арендаторами (ссудополучателями) согласно индивидуальным приборам учета тепловой энергии), определить оставшееся количество тепловой энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади (в отношении которых отсутствуют индивидуальные приборы учета тепловой энергии), а также на места общего пользования;

3) разделить полученный в п.2 показатель расхода тепловой энергии между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель объема таких помещений либо в отдельных случаях критерий площади помещений, либо иной определенный самостоятельно экономически обоснованный критерий);

4) определенные в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной тепловой энергии в случае наличия в капитальном строении (здании, сооружении) помещений различной высоты разделить между различными арендаторами (ссудополучателями):

а) в части основных площадей, переданных в аренду (безвозмездное пользование), - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества;

б) в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

При определении количества тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета тепловой энергии, поскольку такие индивидуальные приборы учета не учитывают количество тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования.
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	Пример

Общая площадь здания 10 000 м2, из них места общего пользования - 1 500 м2.

В аренду 10 арендаторам сдано 7 000 м2 (без учета мест общего пользования).

Непосредственно арендодателем используются - 500 м2 (без учета мест общего пользования).

Общее количество теплоэнергии, указанное в счете энергоснабжающей организации за октябрь 2018 г., составило 3 000 Гкал.

По показаниям приборов индивидуального учета в отношении 6 арендаторов расход тепловой энергии составил 400 Гкал.

Площадь, предоставленная в аренду таким 6 арендаторам, составляет 2 500 м2.

Все помещения в здании одинаковой высоты.


 

Расчет количества тепловой энергии, предъявляемой к возмещению, будет следующим.
1. Определяем количество тепловой энергии, приходящейся на основные площади арендаторов, у которых установлены индивидуальные приборы учета тепловой энергии:

400 Гкал.

2. Определяем оставшееся количество тепловой энергии, приходящейся на арендодателя, оставшихся 4 арендаторов (без индивидуальных приборов учета) и места общего пользования:

3 000 Гкал - 400 Гкал = 2 600 Гкал.

3. Распределяем оставшееся количество тепловой энергии между основной площадью, сданной в аренду (без учета площади арендаторов, у которых установлены индивидуальные приборы учета) в размере 4 500 м2 (7 000 м2 - 2 500 м2) и площадью мест общего пользования в размере 1 500 м2:

2 600 Гкал × 4 500 м2 / (5 000 м2 + 1 500 м2) = 1 800 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на площади арендодателя и арендаторов, у которых отсутствуют приборы учета;

2 600 Гкал × 1 500 м2 / (5 000 м2 + 1 500 м2) = 600 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на места общего пользования.

4. Показатель в размере 1 800 Гкал распределяется между арендодателем и арендаторами, не имеющими индивидуальных приборов учета, пропорционально занимаемой площади (площадь арендодателя - 500 м2, площади арендаторов - 4 500 м2 (7 000 м2 - 2 500 м2):

1 800 Гкал × 500 м2 / (500 м2 + 4 500 м2) = 180 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на арендодателя;

1 800 Гкал × 4 500 м2 / (500 м2 + 4 500 м2) = 1 620 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на 4 арендаторов.

Между оставшимися 4 арендаторами теплоэнергия в размере 1 620 Гкал распределяется пропорционально площади (в случае помещений одинаковой высоты).

5. Количество тепловой энергии в размере 600 Гкал распределяется на арендодателя и на 10 арендаторов пропорционально площади без учета площади мест общего пользования:

600 Гкал × 500 м2 / 7 500 м2 = 40 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на арендодателя в части мест общего пользования;

600 Гкал × 7 000 м2 / 7 500 м2 = 560 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся 10 арендаторов в части мест общего пользования (данный показатель распределяется между 10 арендаторами пропорционально показателю сданной в аренду (предоставленной в безвозмездное пользование) в отношении каждого арендатора по отношению к общей площади без учета мест общего пользования в размере 7 500 м2).

 

35. ЖКХ «И»: Распространяется ли действие Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433; постановление № 433), на арендаторов, занимающих арендуемые нежилые помещения в жилом фонде?

Ответ: Положение № 433 не распространяется на аренду (наем, безвозмездное пользование) жилых помещений; распространяется на случаи аренды нежилых помещений в жилых домах.
Действие Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» (далее - Указ № 150) не распространяется на государственный жилищный фонд (п.7 Указа № 150). Аналогичная норма приведена и в части второй п.1 Положения № 433: действие Положения № 433 не распространяется на государственный жилищный фонд.
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	Справочно

На частный жилищный фонд действие Положения № 433 также не распространяется, так как данные правоотношения не являются предметом правового регулирования Указа № 150.


 

При решении вопроса о том, что понимается под терминами «жилищный фонд» и «государственный жилищный фонд», организациям следует руководствоваться положениями Жилищного кодекса Республики Беларусь (далее - ЖК), в котором закреплены соответствующие определения.

В частности, ст.1 ЖК установлены следующие определения:

• жилищный фонд - совокупность жилых помещений государственного и частного жилищных фондов (п.13);

• жилое помещение - предназначенное для проживания граждан помещение, отапливаемое, имеющее естественное освещение и соответствующее санитарным нормам, правилам и гигиеническим нормативам и иным техническим требованиям, предъявляемым к жилым помещениям (п.14);

• нежилое помещение - помещение, не предназначенное для проживания граждан (п.30);

• общая площадь жилого помещения - сумма жилой площади и площади пола подсобных помещений, кроме площади пола балконов и лоджий (п.32);

• общее имущество - помещения, расположенные за пределами квартир и (или) нежилых помещений и предназначенные для обслуживания двух и более жилых и (или) нежилых помещений в жилом доме, ином капитальном строении (здании, сооружении), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, обслуживающее два и более жилых и (или) нежилых помещения и находящееся внутри или за пределами жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения), групповые приборы учета расхода воды, тепловой и электрической энергии, газа, а также объекты, расположенные на придомовой территории и предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения) (п.33);

• подсобное помещение - помещение, находящееся внутри квартиры и предназначенное для обеспечения хозяйственно-бытовых нужд проживающих в ней граждан (коридор, санузел, кладовая, прихожая, кухня, холл, гардеробная, топочная, встроенный шкаф, помещение без окон и иное помещение) (п.45).

Государственный жилищный фонд включает в себя:

• республиканский жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в республиканской собственности (собственность Республики Беларусь);

• коммунальный жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в коммунальной собственности (собственность административно-территориальных единиц) (п.2 ст.10 ЖК).

Государственный жилищный фонд включает в себя жилые помещения государственного жилищного фонда, находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении местных исполнительных и распорядительных органов, иных государственных органов, других государственных организаций, в том числе:

• жилые помещения социального пользования;

• служебные жилые помещения;

• жилые помещения в общежитиях;

• жилые помещения специального служебного жилищного фонда;

• специальные жилые помещения;

• жилые помещения коммерческого использования;

• другие жилые помещения (п.3 ст.10 ЖК).

Исходя из вышеуказанных определений и терминов в случае сдачи в аренду (передачи в безвозмездное пользование) части общего имущества, находящегося в жилом доме (например, в подъезде, на крыше и т. п.), нежилых помещений и тому подобного такое имущество не будет относиться к государственному жилищному фонду, и, соответственно, на него будут распространяться требования Положения № 433, так как размер арендной платы по этому имуществу должен формироваться в соответствии с Указом № 150.

Такой вывод также подтверждается п.6 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь.

При заключении договоров аренды нежилых помещений необходимо учитывать, что законодательством предусмотрена обязанность собственников нежилых помещений в многоквартирных жилых домах по ежемесячному внесению платы за капитальный ремонт. При этом плата за капитальный ремонт в многоквартирном жилом доме вносится для возмещения затрат по капитальному ремонту в доле, соразмерной общей площади принадлежащих и (или) занимаемых ими жилых помещений в жилом доме, по тарифам, устанавливаемым в соответствии с законодательными актами (часть первая п.5 ст.31 ЖК).

Кроме того, плата за капитальный ремонт в многоквартирном жилом доме вносится плательщиком жилищно-коммунальных услуг ежемесячно для возмещения затрат по капитальному ремонту в доле, соразмерной общей площади принадлежащих и (или) занимаемых нежилых помещений, по тарифам, обеспечивающим полное возмещение экономически обоснованных затрат (абзац 3 п.24 Положения о порядке расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571).

Следовательно, при аренде нежилых помещений в многоквартирных жилых домах целесообразно предусматривать в договорах аренды обязанность арендаторов по внесению платы за капитальный ремонт в соответствии с установленным порядком.

На дачу разъяснений по вопросам применения Положения № 433 уполномочено Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь (п.2 постановления № 433).

Вышеизложенный подход Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь свидетельствует о том, что Положение № 433 касается в том числе и нежилых помещений, расположенных в объектах жилищного фонда.

 

36. ОАО «ГОАТ»: Возможно ли определить долю затрат арендатора на места общего пользования по их электроснабжению, теплоснабжению, прочим расходам по содержанию имущества пропорционально поэтажной площади мест общего пользования с учетом месторасположения арендатора?

Ответ: В большинстве случаев такая возможность отсутствует.
При определении возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

Помимо этого возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, определяется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

На основании вышеизложенного только в отношении прочих расходов арендодатель (ссудополучатель) может применять любые методики расчетов при условии их указания в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Прямая возможность распределения расходов по электроэнергии и теплоснабжению в отношении разных арендаторов (ссудополучателей) исходя из отдельных площадей отдельно взятых этажей в здании не предусмотрена законодательством.

Однако в отношении распределения расходов по электроэнергии и теплоэнергии, приходящимся на места общего пользования, арендодателю (ссудодателю) следует обратить внимание на нижеприведенные требования законодательства.

Под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

С учетом вышеизложенных требований законодательства:

1) арендодатель (ссудодатель) вправе производить распределение затрат на электроснабжение и теплоснабжение исходя из поэтажных площадей в ситуации, когда у отдельных арендаторов (ссудополучателей) будет отсутствовать возможность доступа на другие этажи и, как следствие, возможность потенциального использования таких мест, то есть для данных арендаторов (ссудополучателей) эти места, расположенные на других этажах, не будут являться местами общего пользования;

2) арендодатель (ссудодатель) не вправе производить распределение затрат на электроснабжение и теплоснабжение исходя из поэтажных площадей в ситуации, когда у отдельных арендаторов (ссудополучателей) есть возможность доступа на другие этажи и, как следствие, возможность потенциального использования таких мест, то есть для данных арендаторов (ссудополучателей) эти места будут являться местами общего пользования, несмотря на то, что основные площади арендатора (ссудополучателя) могут находиться на иных этажах.

Кроме того, следует учитывать, что местами общего пользования могут признаваться места, в которые у арендатора (ссудополучателя) может и не быть доступа, например лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, прочие объекты, в которых установлено инженерно-техническое и иное оборудование, предназначенное для обслуживания всего здания, то есть площади арендодателя (ссудодателя).

Таким образом, затраты арендодателя (ссудодателя) в отношении вышеуказанных расходов должны распределяться на всех арендаторов независимо от того, на каких этажах они непосредственно находятся.

 

37. ОАО «ГОАТ»: Возможно ли определить потребление электроэнергии арендаторами по прямому ее расчету исходя из мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов?

Ответ: Нет, такой порядок расчета не предусмотрен.
Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Исходя из вышеуказанной нормы в случае, если в капитальном строении (здании, сооружении) (в том числе в многоэтажном здании, в котором будет находиться большое количество отдельных изолированных помещений) в аренду (либо безвозмездное пользование) будет предоставлено, например, только одно помещение, арендодатель (ссудодатель) обязан для определения удельного веса (процента, доли затрат) несмотря на трудоемкость данного процесса определить:

1) мощность и продолжительность работы электроприемников арендатора (ссудополучателя);

2) мощность и продолжительность работы электроприемников арендодателя (ссудодателя);
3) определить долю (процент) расходов по электроснабжению исходя из общей совокупной мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора и арендодателя. 

Определение расчетных нагрузок только по отдельному арендатору и умножение их на тариф на использование электроэнергии будет неправомерным.

 

38. ООО «В»: Должна ли организация предъявлять к возмещению затраты на санитарное содержание, отчисления на капитальный ремонт, содержание и эксплуатацию недвижимого имущества, текущий ремонт при сдаче недвижимого имущества организации в почасовую аренду?

Ответ: Должна.
Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150; Указ № 150)).

При почасовой аренде недвижимого имущества размер арендной платы рассчитывается за час исходя из размера арендной платы, определенного за месяц, разделенного на среднемесячную норму рабочего времени.

В расчет почасовой арендной платы принимается среднемесячная норма рабочего времени, полученная делением расчетной нормы рабочего времени для пятидневной рабочей недели, установленной Министерством труда и социальной защиты Республики Беларусь на год, в котором заключен договор аренды недвижимого имущества, на 12 месяцев (п.13 Положения № 150).

Таким образом, Указом № 150 установлен лишь иной порядок определения размеров арендной платы при почасовой аренде.

При этом обязанность по возмещению коммунальных, эксплуатационных и иных расходов установлена Указом № 150 и Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433.

Однако, принимая во внимание, что арендатор пользовался имуществом не полный месяц, а только его часть (например, несколько часов), это необходимо учитывать при распределении затрат, а также количество работников, иных лиц, пользующихся имуществом арендатора (ссудополучателя), и время (период) пользования таким имуществом арендатором (ссудополучателем).

При этом необходимо также обратить внимание, что расходы по капитальному ремонту могут быть предъявлены к возмещению арендаторам только в том случае, если по условиям договора аренды обязанность по осуществлению капитального ремонта возложена на арендатора.

 
39. ИП «Л»: Относится ли зал ожидания пассажиров на автовокзале к местам общего пользования?

Ответ: Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Залы ожидания автовокзала либо железнодорожного вокзала в составе мест общего пользования, указанных в подп.2.4 п.2 Положения № 433, не поименованы.

В случае если в залах ожидания отсутствуют объекты (площади), сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование) и, соответственно, залы ожидания являются объектами, используемыми исключительно для осуществления хозяйственной деятельности арендодателя (ссудодателя), то они не будут относиться к местам общего пользования, поскольку не используются двумя и более лицами (одновременно арендодателем (ссудодателем) и арендаторами (ссудополучателями)).

Если часть площадей зала ожидания будет предоставлена в аренду (передана в безвозмездное пользование) одному и (или) нескольким арендаторам (ссудополучателям), такой зал в целях применения Положения № 433 следует рассматривать как место общего пользования.

 

40. РИК «Ч»: Каким образом можно определить количество потребленной электроэнергии, приходящейся на места общего пользования в здании, за месяц?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Вышеуказанная методика определения части затрат по электроснабжению установлена Положением № 433 в отношении основной площади, которая предоставлена в аренду (передана в безвозмездное пользование).

При этом при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода электрической энергии возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433 (п.4 Положения № 433).

Таким образом, независимо от наличия либо отсутствия у отдельных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета электрической энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить им к возмещению часть затрат на электроснабжение, приходящуюся на места общего пользования.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

На практике у арендодателя (ссудодателя) в первичных учетных документах, получаемых от поставщиков электроэнергии, отсутствуют раздельные сведения о количестве электроэнергии, приходящейся на основные площади здания, непосредственно сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование), и на площади мест общего пользования, то есть арендодатель (ссудодатель) получает один общий счет на электроэнергию на все капитальное строение (здание, сооружение).

В такой ситуации пошаговый порядок действий арендодателя (ссудодателя) следующий:

1) при наличии индивидуальных приборов учета электрической энергии определить количество электроэнергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие приборы;

2) путем вычитания из общего показателя расхода электроэнергии показателя, указанного в п.1, определить оставшееся количество электрической энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади, сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование) (где отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии), а также на места общего пользования;

3) распределить показатель расхода электроэнергии, указанный в п.2, между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель площади помещений либо иной самостоятельно определенный экономически обоснованный критерий, поскольку Положением № 433 способы деления не определены);

4) определить в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной электроэнергии и разделить между арендаторами (ссудополучателями) и непосредственно самим арендодателем (ссудодателем):

- в части основных площадей, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование), - пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) и самого арендодателя (ссудодателя) в общей мощности и продолжительности их работы в объекте недвижимого имущества;

- в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.
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	Обратите внимание!

При определении количества электроэнергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета электроэнергии, поскольку такие приборы не учитывают количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования.


 

41. ГУ «ЦОР»: Что следует понимать под фактическими затратами арендодателя (ссудодателя: затраты на основное и вспомогательное производство либо общепроизводственные и общехозяйственные затраты? Где лучше определить фактические затраты организации: в учетной политике либо в договоре аренды?

Ответ: Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, - возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, - возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (часть седьмая п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Следует обратить внимание, что если затраты арендодателя (ссудодателя) не будут классифицированы как затраты по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то их возмещение осуществляется арендаторами (ссудополучателями) на основании фактических затрат арендодателя (ссудополучателя) без применения прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 %.
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	Справочно

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).

Текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 

Вышеуказанная норма означает, что арендодатель (ссудополучатель) формирует плановый уровень затрат с добавлением прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 % и каждый месяц при составлении калькуляции определяет фактический уровень (показатель) затрат за этот месяц, к которому может быть добавлен показатель прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 %.

При этом следует учесть, что применение тарифов (расчетных затрат) на эксплуатационные расходы по местам общего пользования, то есть определение показателя плановых затрат, является неправомерным в случае, если по условиям договора аренды (ссуды) срок возмещения эксплуатационных расходов установлен на дату, когда еще не сведены фактические затраты, то возможно осуществлять расчеты, например, за первые 2 месяца календарного квартала, на основании плановых затрат (расчетных затрат) с обязательным перерасчетом на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % по результатам квартала (п.15 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь (далее - разъяснения)).

Аналогичным образом исходя из норм п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, возмещаются и иные фактически понесенные арендодателем (ссудодателем) затраты, в том числе не относящиеся к содержанию, эксплуатации и ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) имущества. 

Также размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями (часть вторая п.3 Положения № 433).

Что включается в фактические расходы арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не определено.

В связи с этим организация-арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель фактических затрат.

В п.17 разъяснений установлено, что Положением № 433 вопрос о том, включаются ли накладные (общехозяйственные) расходы, отчисления в инновационный фонд в состав фактических (расчетных) затрат при определении их размера, предъявляемого к возмещению арендаторам (ссудополучателям), не определен и при включении затрат в состав расходов по выполнению тех или иных работ, оказанию услуг следует руководствоваться существующим в этой области законодательством.
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	Справочно

Законом Республики Беларусь от 10.01.2000 № 361-З «О нормативных правовых актах Республики Беларусь» (далее - Закон № 361-З) даны определения:

• законодательство - система нормативных правовых актов, регулирующих общественные отношения;

• нормативный правовой акт - официальный документ установленной формы, принятый (изданный) в пределах компетенции уполномоченного государственного органа (должностного лица) или путем референдума с соблюдением установленной законодательством Республики Беларусь процедуры, содержащий общеобязательные правила поведения, рассчитанные на неопределенный круг лиц и неоднократное применение (ст.1).


 

Многие из действующих в настоящее время отраслевых рекомендаций по калькулированию себестоимости продукции (работ, услуг) не являются нормативными правовыми актами в понимании Закона № 361-З и, соответственно, не являются законодательством.

При этом при калькулировании себестоимости работ (услуг) в соответствии с имеющимися различными отраслевыми методическими рекомендациями общехозяйственные и общепроизводственные затраты учитываются при составлении плановых калькуляций.

В качестве нормативного правового акта, обязательного к применению и входящего в понятие «законодательство», можно привести, например, Инструкцию о порядке установления и применения регулируемых цен (тарифов), утвержденную постановлением Министерства экономики Республики Беларусь от 22.07.2011 № 111 (далее - Инструкция № 111).
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	Справочно

Инструкция № 111 определяет порядок установления и применения цен (тарифов) на товары (работы, услуги), регулируемых согласно Указу Президента Республики Беларусь от 25.02.2011 № 72.


 

Отпускные цены (тарифы) на товары (работы, услуги) определяются производителем на основе плановых затрат (себестоимости) на производство и реализацию товаров (работ, услуг), налогов и иных обязательных платежей, установленных законодательством, прибыли, с учетом конъюнктуры рынка и ограничений, установленных государственными органами, осуществляющими регулирование цен (тарифов) (п.4 Инструкции № 111).

Плановые затраты (себестоимость) определяются производителем самостоятельно исходя из принятой учетной политики и отраслевых рекомендаций по планированию, учету и калькулированию себестоимости товаров (работ, услуг), на основе раздельного учета затрат по каждому виду товаров (работ, услуг). При отсутствии раздельного учета затрат по видам товаров (работ, услуг) они распределяются в соответствии с учетной политикой.

Затраты рассчитываются по нормам (нормативам), утверждаемым производителем самостоятельно, если иное не установлено законодательством.

Отпускные цены (тарифы), устанавливаемые производителями, должны быть подтверждены экономическими расчетами (плановой калькуляцией с расшифровкой статей затрат: материальных, трудовых, накладных и пр.) (п.6 Инструкции № 111).

Размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) согласно п.3 Положения № 433 должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями, составляемыми им.

Исходя из вышеизложенных положений законодательства при определении фактического размера затрат, которые предъявляются арендодателем (ссудодателем) к возмещению арендаторам (ссудополучателям), в соответствии с Положением № 433 организация вправе учитывать показатель накладных (общехозяйственных) расходов.

Показатель накладных (общехозяйственных) расходов должен быть подтвержден соответствующим расчетом организации-арендодателя (ссудополучателя) с учетом действующих методических рекомендаций, положений учетной политики организации, содержащей нормы о порядке распределения таких затрат между разными видами деятельности, и т. п.

На основании приведенных требований законодательства, по мнению автора, организация-арендодатель (ссудодатель) вправе при определении показателя фактических затрат учитывать в том числе и часть затрат вспомогательных производств, и часть общепроизводственных и общехозяйственных затрат в доле, приходящейся на отдельных арендаторов (ссудополучателей).

Для придания правомерности и легитимности используемому порядку арендодатель (ссудодатель) вправе указать, что включается в показатель фактических затрат для целей применения Положения № 433, прежде всего в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Также аналогичный порядок целесообразно закрепить и в учетной политике арендодателя (ссудодателя), положения которой используются и для целей ценообразования (для расчета показателей себестоимости выпущенных и (или) реализованных продукции, товаров, работ, услуг, имущественных прав).

 

42. ТЦ «П»: Можно ли не рассчитывать площадь мест общего пользования для возмещения части затрат арендодателя по зданию, в котором находится один арендатор, а остальные площади занимает арендодатель?

Ответ: Нельзя.
Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Несмотря на то что в Положении № 433 не упоминается и прямо не устанавливается порядок распределения расходов в части площадей, используемых арендодателями (ссудодателями), такие площади, не сданные в аренду (не переданные в безвозмездное пользование), также участвуют при расчете показателя фактических затрат (определении доли затрат, процента удельного веса и т. п.), приходящихся как на арендаторов (ссудополучателей), так и непосредственно на самого арендодателя (ссудодателя).

Таким образом, в случае наличия в капитальном строении (здании, сооружении) только одного арендатора расходы по содержанию мест общего пользования и иные аналогичные расходы частично распределяются на этого арендатора.

 

43. ЖКХ «И»: Правомерно ли выставлять стоимость услуги по санитарному содержанию мест общего пользования арендаторам, имеющим отдельный вход в здание, которые в связи с этим не имеют возможности пользоваться частью мест общего пользования?

Ответ: Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения № 433).

Исходя из вышеизложенного местами общего пользования признаются не только места, расположенные внутри капитального строения (здания, сооружения). Такими местами могут признаваться места, в которые у арендатора (ссудополучателя) может не быть доступа, например лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, прочие объекты, в которых установлено инженерно-техническое и иное оборудование, предназначенное для обслуживания всего здания, то есть и площади арендаторов (ссудополучателей).

Таким образом, стоимость услуги по санитарному содержанию в отношении вышеуказанных объектов, в том числе в ситуации, когда арендатор имеет отдельный вход в здание, должна распределяться и на арендатора (например, расходы по содержанию и обслуживанию помещений, в которых находятся инженерные сооружения и коммуникации, и т. п.).

Однако расходы по санитарному содержанию отдельных мест общего пользования, не предназначенных для обслуживания и эксплуатации всего капитального строения (здания, сооружения, к которым у арендатора отсутствует доступ и, соответственно, нет возможности их потенциального использования (например, туалеты, расположенные на этажах арендодателя, к которым у арендатора отсутствует доступ)), не распределяются на арендатора.

 

44. ООО «БМ»: Общество с ограниченной ответственностью (арендодатель) является собственником нежилых помещений в жилом доме и сдает их в аренду организации (арендатору). Товарищество собственников выставляет ООО счета по коммунальным услугам.

Данные счета арендодатель перевыставляет арендатору.

Распространяется ли действие постановления Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 на товарищества собственников для расчета затрат по техобслуживанию, эксплуатационным расходам и прочему или они действуют на основании постановления Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571 при выставлении счетов коммерческой организации ООО?

Имеет ли право товарищество собственников при выставлении затрат по статье «Техническое обслуживание» 50 % затрат распределять на жильцов, а 50 % - на всех коммерческих собственников нежилых помещений согласно общей площади?

Или все-таки товарищество собственников должно распределять 100 % затрат на жильцов и собственников нежилых помещений пропорционально общей площади?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Указ № 150)).

Устанавливающее вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), принято в целях исполнения требований Указа № 150.

Таким образом, применение Положения № 433 является обязательным в рамках правовых отношений арендодателя и арендатора, между которыми заключен договор аренды.

Поскольку в рассматриваемой в вопросе ситуации товарищество собственников не является для ООО арендодателем, то нормы Положения № 433 во взаимоотношениях товарищества собственников и ООО не применяются.

При выставлении счетов товариществом собственников в адрес ООО такое товарищество собственников должно руководствоваться нормами постановления Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571, которым утверждено Положение о порядке расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда (далее - Положение № 571).

Обязанность по применению норм Положения № 433 между ООО (арендодатель) и организацией (арендатор) зависит от того, является ли для арендодателя обязательным при формировании арендной платы применение требований Указа № 150, так как Положение № 433 является нормативным правовым актом, обязательным к применению только в рамках правоотношений, регулируемых Указом № 150.

Положение № 571 устанавливает порядок расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги, а также платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда (п.1 Положения № 571).

Однако при этом плательщиком жилищно-коммунальных услуг для целей Положения № 571 признаются и собственник жилого и (или) нежилого помещения, наниматель, поднаниматель жилого помещения, арендатор жилого помещения, лизингополучатель, заключивший договор финансовой аренды (лизинга), предметом лизинга по которому является квартира частного жилищного фонда в многоквартирном или блокированном жилом доме и (или) одноквартирный жилой дом частного жилищного фонда, член организации застройщиков, дольщик, заключивший договор, предусматривающий передачу ему во владение и пользование объекта долевого строительства, лицо, у которого земельный участок для строительства и обслуживания одноквартирного, блокированного жилого дома находится в частной собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном или временном пользовании, аренде, субаренде (при оказании услуг электроснабжения - абонент, услуг газоснабжения, снабжения сжиженным углеводородным газом от индивидуальных баллонных или резервуарных установок - потребитель газа).

Обязанность внесения платы за жилищно-коммунальные услуги возникает у плательщика жилищно-коммунальных услуг, являющегося собственником жилого и (или) нежилого помещения, со дня возникновения права собственности на эти помещения (абзац 2 п.4 Положения № 571).

Учет, расчет и начисление платы за жилищно-коммунальные услуги, за исключением услуг электроснабжения, газоснабжения, снабжения сжиженным углеводородным газом от индивидуальных баллонных или резервуарных установок, по жилым помещениям, находящимся в общей долевой собственности нескольких плательщиков жилищно-коммунальных услуг, производятся в отношении каждого плательщика жилищно-коммунальных услуг соразмерно его доле в праве собственности с оформлением платежного документа отдельно для каждого такого плательщика, если иное не установлено Положением № 571.

Плата за основные жилищно-коммунальные услуги включает плату за:

• техническое обслуживание;
• санитарное содержание вспомогательных помещений жилого дома;

• техническое обслуживание лифта;

• текущий ремонт;

• капитальный ремонт;

• горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, обращение с твердыми коммунальными отходами (п.5 Положения № 571).

Плата за дополнительные жилищно-коммунальные услуги включает в себя плату за жилищно-коммунальные услуги, предоставляемые дополнительно к основным жилищно-коммунальным услугам в соответствии с договорами на оказание дополнительных жилищно-коммунальных услуг (п.6 Положения № 571).

Плата за техническое обслуживание в жилом доме вносится плательщиками жилищно-коммунальных услуг ежемесячно соразмерно общей площади принадлежащих им и (или) занимаемых ими жилых и (или) нежилых помещений по тарифам на услуги по техническому обслуживанию жилых домов (п.18 Положения № 571).

Возможность распределения затрат на техническое обслуживание в размере 50 % на собственников жилых помещений и 50 % на собственников нежилых помещений Положением № 571 либо иными нормативными правовыми актами не предусмотрена.

 

45. МОК «ПР»: В оперативном управлении организации находится здание и четыре гаража, расположенных по одному адресу.

В штате на 0,5 ставки числится рабочий по комплексному обслуживанию и ремонту зданий и сооружений, в должностные обязанности которого, помимо ремонта, входит уборка прилегающей территории (исполняет функции дворника).

Как правильно рассчитать возмещение расходов на зарплату с начислениями рабочего по комплексному обслуживанию и ремонту зданий и сооружений?

Ответ: Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию определяется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).
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	Справочно

Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения № 433).


 

Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, определяется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

Методы и способы деления расходов по заработной плате работника организации-арендодателя (ссудодателя) в случае, когда такой работник на условиях внутреннего совмещения выполняет функции как по уборке мест общего пользования (санитарному содержанию), так и по ремонту, содержанию и техническому обслуживанию объекта недвижимости, Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не определены.
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	Справочно

Работнику, выполняющему у одного и того же нанимателя наряду со своей основной работой, обусловленной трудовым договором, дополнительную работу по другой профессии (должности) или обязанности временно отсутствующего работника без освобождения от своей основной работы в течение установленной законодательством продолжительности рабочего дня (рабочей смены), производится доплата за совмещение профессий (должностей), расширение зоны обслуживания (увеличение объема выполняемых работ) или исполнение обязанностей временно отсутствующего работника.

Размеры доплат за совмещение профессий (должностей), расширение зоны обслуживания (увеличение объема выполняемых работ) или исполнение обязанностей временно отсутствующего работника устанавливаются нанимателем по соглашению с работником, а для бюджетных организаций и иных организаций, получающих субсидии, работники которых приравнены по оплате труда к работникам бюджетных организаций, - Правительством Республики Беларусь или уполномоченным им органом (ст.67 Трудового кодекса Республики Беларусь (далее - ТК)).


 

В связи с этим арендодатель (ссудодатель) вправе принять самостоятельное решение о порядке распределения расходов на заработную плату, отчислений от заработной платы и так далее в отношении такого работника между разными видами затрат.

В качестве критерия и оснований для такого распределения могут выступать:

1) справка о распределении рабочего времени между исполнением функций дворника и функций по ремонту, содержанию и техническому обслуживанию капитального строения (здания, сооружения);

2) структура заработной платы (в ситуации, когда известен фактический размер доплаты за совмещение обязанностей дворника, установленной в соответствии со ст.67 ТК);

3) иные самостоятельно установленные организацией экономически обоснованные критерии распределения.

 

46. УЗ «ЦРБ»: Арендуемое помещение (аптека) находится в здании детской поликлиники.

Общая численность работающих в здании поликлиники - 233 человека, а количество пользующихся этим помещением неизвестно.

В арендуемом помещении аптеки работает один человек, количество пользующихся этим помещением аптеки также точно не известно.

Как определить количество лиц, посещающих поликлинику и аптеку?

Ответ: Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию определяется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Аналогичным образом пропорционально критерию «численности» в соответствии с Положением № 433 арендодателем (ссудодателем) распределяются расходы на работу лифта.

Положением № 433 установлена норма, согласно которой при распределении затрат организация (как правило, арендатор), несмотря на возникающие при этом сложности и трудности, обязана посчитать количество всех категорий физических лиц, учитываемых в численности согласно Положению № 433. 

Исходя из требований п.4 Положения № 433, для распределения расходов в численность включаются три категории физических лиц:

а) работники организации-арендатора (ссудополучателя);

б) иные физические лица, работающие в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества;

б) иные физические лица, пользующиеся сданным в аренду (переданным в безвозмездное пользование) помещением.

В п.13 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги» указано, что если имеется возможность организовать раздельный учет потребления коммунальных услуг, то арендатор или ссудополучатель являются субабонентом арендодателя или ссудодателя и могут осуществлять самостоятельно расчеты с поставщиками коммунальных услуг на основании приборного учета или в соответствии с установленными нормами (нормативами) потребления. В таком случае арендодатели и ссудодатели эти расходы не несут, хотя возмещение расходов на коммунальные услуги по местам общего пользования - это обязанность арендатора и ссудополучателя.

Доля работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, должна определяться на момент заключения договора исходя из штатного расписания арендодателя (ссудодателя), а также штатных расписаний арендаторов (ссудополучателей) и статистических данных за предшествующий период по количеству физических лиц, пользующихся таким имуществом. Например, по находящимся на лечении и обращающимся в медицинские учреждения за оказанием медицинской помощи, численности учащихся учебных заведений, количеству произведенных заправок и т. д.

При этом в разделе договора «особые условия» необходимо оговорить, в каких случаях или при влиянии каких факторов эта доля должна пересчитываться. 

Например:

• проведение дополнительных мероприятий в учреждениях образования и лечебных учреждениях;

• изменение численности учащихся учебных заведений;

• изменение количества стационарных коек и посещений поликлиник для лечебных учреждений;

• изменение численности проживающих в общежитиях и др.

Каким образом осуществить расчет количества лиц, пользующихся имуществом аптеки (количество посетителей), Положение № 433 либо иные нормативные правовые акты не устанавливают, в связи с чем такой порядок расчета определяется сторонами по договору аренды (безвозмездного пользования) самостоятельно.

Также следует обратить внимание, что расчет показателя численности лиц, пользующихся имуществом для целей применения Положения № 433, несмотря на применяемые арендатором (ссудополучателем) системы учета и регистрации посетителей, ведение журналов учета и так далее всегда будет является приблизительным.

Учитывать одно посещение одного физического лица как одного человека для расчета показателя численности иных пользующихся лиц является экономически не корректным, так как такой человек пользуется площадью аптеки примерно 5-10 мин. и не может учитываться как целая единица для отчетного периода (месяца) как, например, провизор (фармацевт), который находится в помещении аптеки в качестве продавца целый рабочий день.

Организовать учет и регистрацию посещений аптеки одним и тем же физическим лицом в течение месяца (иного отчетного периода) невозможно, поскольку какие-то регистрационные данные у таких лиц не запрашиваются.

В связи с этим для расчета численности иных пользующихся лиц арендатор (ссудополучатель) вправе, например, воспользоваться следующей методикой:

1) рассчитать общее количество лиц, которые являлись покупателями аптеки.

Такие данные можно определить по количеству кассовых чеков либо иных документов.

К примеру, количество таких лиц за октябрь 2018 г. составит 1 000 человек;

2) увеличить данный показатель на примерный процент посетителей аптеки, которые не совершили покупку (допустим, на 5 %).

Вышеуказанный процент основан на том, что с учетом характера объекта (аптеки) большинство физических лиц приходят в нее с твердой целью совершить покупку:

1 050 чел. (1 000 + 1 000 × 5 %);

3) определить примерное количество времени на одно посещение (с учетом временного периода покупки и нахождения человека в очереди) (допустим, 15 мин.);

4) определить время работы аптеки в течение месяца.

Например, при 5-дневной рабочей неделе с 10-часовым режимом работы и количеством рабочих дней общее количество минут рабочего времени за месяц составит:

12 000 мин. (20 дней × 10 ч. × 60 мин.);

5) определить общее количество физических лиц, относящихся к категории иных пользующихся имуществом, переведя таких физических лиц в целые единицы для отчетного периода (например, месяца):

1 015 чел. × 15 мин. / 12 000 мин. = 1,27 чел., или 1 человек.

Другими словами, один человек, являющийся посетителем аптеки, который провел в ней, совершая либо не совершая покупку, 15 мин., в месячном эквиваленте является показателем:

0,001 25 чел. в месяц (15 мин. / 12 000 мин.).

Вышеуказанная методика приведена в качестве примера, и арендодатель (ссудодатель) либо арендатор (ссудополучатель) вправе осуществить расчет количества иных лиц, пользующихся имуществом, в другом порядке, который будет считаться целесообразным, экономически обоснованным и логику расчета которого можно будет объяснить.

 

47. КУП «РЦ»: Является ли санитарное содержание расходами по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, если работы произведены арендодателем (ссудополучателем) собственными силами и возмещены арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 %?

Ответ: Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), понятия «санитарное содержание», «эксплуатация» и «ремонт» сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества разграничиваются.

В частности, для целей Положения № 433 используются следующие термины и определения:

• капитальный ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по восстановлению утраченных в процессе эксплуатации технических, эксплуатационных и потребительских качеств недвижимого имущества (подп.2.2 п.2 Положения № 433);

• санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 Положения № 433);

• содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433);

• текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (часть седьмая п.4 Положения № 433).

Таким образом, возможность добавления прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 % возможна арендодателем (ссудодателем) только в отношении работ, которые будут классифицированы как работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества.

Возможность добавления арендодателем (ссудодателем) прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 % к работам по санитарному содержанию Положением № 433 не предусмотрена.
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	Справочно

При производстве работ по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества, то есть технического обслуживания зданий, выполняются работы по проверке технического состояния инженерного оборудования при осмотрах, устранение мелких неисправностей, регулировка оборудования, проверка технического состояния системы вентиляции, прочистка вентиляционных каналов, устранение незначительных неисправностей в системах горячего и холодного водоснабжения, водоотведения (канализации), замена прокладок в водопроводных (водоразборных) кранах, гибких шлангах, устранение засоров, набивка сальников, очистка фильтров, сифонов, укрепление теплоизоляции, проверка технического состояния электротехнических устройств, устранение незначительных неисправностей электропроводки, поддержание в исправном и работоспособном состоянии конструктивных элементов и др. (п.1 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги).


 

48. ГУЗ «ГП»: Как правильно определить расход электроэнергии, приходящийся на места общего пользования?

Ответ: При наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода электрической энергии возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй-четвертой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433) (часть пятая п.4 Положения № 433).

Таким образом, независимо от наличия либо отсутствия у определенных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета электрической энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить к возмещению арендаторам (ссудополучателям) часть затрат на электроснабжение, приходящуюся на места общего пользования.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

На практике у арендодателя (ссудодателя) в первичных учетных документах, получаемых от поставщиков электроэнергии, отсутствуют раздельные сведения о количестве электроэнергии, приходящейся на основные площади здания, непосредственно сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование, и на площади мест общего пользования, то есть арендодатель (ссудодатель) получает один общий счет на электроэнергию на все капитальное строение (здание, сооружение).

В такой ситуации пошаговый порядок действий арендодателя (ссудодателя) будет следующий:

1) при наличии индивидуальных приборов учета электрической энергии определить количество электроэнергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие индивидуальные приборы учета электрической энергии;

2) путем вычитания из общего, указанного в первичных учетных документах общего количества электроэнергии, показателя расхода электроэнергии показателя, указанного в п.1, определить оставшееся количество электрической энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади (сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование) (в отношении которых отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии), а также на места общего пользования;

3) распределить показатель расхода электроэнергии, указанный в п.2, между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель площади помещений либо иной определенный самостоятельно экономически обоснованный критерий, поскольку Положением № 433 способы деления не определены);

4) определенные в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной электроэнергии разделить между различными арендаторами (ссудополучателями) и непосредственно самим арендодателем (ссудодателем):

а) в части основных площадей, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование), - пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) и самого арендодателя (ссудодателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества;

б) в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Отметим, что при определении количества электроэнергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета электроэнергии, поскольку такие индивидуальные приборы учета не учитывают количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования.

 

49. ЖРЭУ «К»: Организация арендует в здании общежития комнату для размещения фидерного устройства и часть кровли для размещения антенн станции сотовой связи.

Как правильно предъявить к возмещению расходы на пользование лифтом и освещение мест общего пользования?

Ответ: Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Затраты на техническое обслуживание лифта и электроснабжение на работу лифта возмещаются арендатором (ссудополучателем) в случае, если арендуемое (предоставленное в безвозмездное пользование) недвижимое имущество находится выше первой остановочной площадки в капитальном строении (здании, сооружении), оборудованном лифтом.

Исходя из информации, указанной в вопросе, у организации-арендатора отсутствует показатель численности, который используется для распределения расходов арендодателя по работе лифта, то есть эксплуатация оборудования не требует наличия (присутствия) работников организации, иных физических лиц, работающих в данном помещении либо пользующихся данным оборудованием.

Соответственно, расходы на работу лифта в такой ситуации на арендатора не распределяются.

Если же организация представит арендодателю сведения о какой-либо численности работников, иных лиц, работающих в данном помещении либо пользующихся таким имуществом, и такое арендуемое помещение будет находиться выше первой остановочной площадки, то расходы на работу лифта будут распределяться арендодателем пропорционально указанной арендатором численности физических лиц.

В отношении распределения расходов по освещению мест общего пользования (электроэнергии на освещение мест общего пользования) следует руководствоваться требованиями п.4 Положения № 433, согласно которому часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Положение № 433 не содержит прямых исключений в отношении того, что расходы по электроснабжению, приходящиеся на места общего пользования, не должны распределяться на арендаторов (ссудополучателей) в ситуации, когда у таких арендаторов (ссудополучателей) в арендуемом (полученном в безвозмездное пользование) помещении отсутствуют работники либо иные физические лица, работающие в данном помещении либо пользующиеся таким помещением.

Вместе с тем, по мнению автора, в ситуации, когда у арендатора (ссудополучателя) будут отсутствовать работники, иные лица, работающие в помещении либо пользующиеся таким помещением, и, как следствие, у арендатора (ссудополучателя) будет отсутствовать факт потребления (использования) мест общего пользования, в том числе необходимость использования освещения мест общего пользования для нужд таких физических лиц или в иных целях, то такие расходы в подобной ситуации такому арендатору (ссудополучателю) могут не предъявляться, поскольку данные арендаторы (ссудополучатели) не являются пользователями этих услуг.

 

50. УЗ «ЦБР»: Какие виды тарифов применимы для арендаторов и ссудополучателей, если арендодатель - бюджетная организация и тарифы у нее льготируемые?

Ответ: Юридические лица и индивидуальные предприниматели (за исключением юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, организующих питание учащихся в учреждениях общего среднего, специального, профессионально-технического образования, специальных учебно-воспитательных учреждениях, специальных лечебно-воспитательных учреждениях), которым недвижимое имущество, находящееся в государственной собственности, а также собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, передается в безвозмездное пользование, обязаны возмещать ссудодателю начисленную амортизацию (за исключением случаев, когда сторонами договора являются бюджетные организации), земельный налог или арендную плату за земельный участок, налог на недвижимость, а также в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь, расходы по содержанию, эксплуатации, капитальному и текущему ремонту этого недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги или нести эти расходы и затраты самостоятельно, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь (подп.2.13 п.2 Указа Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом»).

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного вышеназванным Указом № 150).

Порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя определяет Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).

Арендатор (ссудополучатель) возмещает определенную в соответствии с Положением № 433 часть расходов арендодателя (ссудодателя) (п.4 Положения № 433).

Под такими расходами арендодателя (ссудодателя) следует понимать фактически понесенные расходы арендодателя (ссудодателя), то есть непосредственно ту сумму расходов, которая предъявлена арендодателю (ссудодателю) сторонними организациями и указана во «входящих» первичных учетных документах, полученных арендодателем (ссудодателем), либо фактические затраты арендодателя (ссудодателя), отраженные в бухгалтерском учете, если отдельные виды работ (услуг) по содержанию, обслуживанию и эксплуатации недвижимого имущества арендодатель (ссудодатель) выполняет (оказывает) собственными силами.

В отношении расходов по приобретению работ, услуг у сторонних организаций арендодатель (ссудодатель), условно выражаясь, является «транзитным» звеном и, соответственно, арендодатель (ссудодатель) не осуществляет перепродажи (реализации) таких полученных работ, услуг по каким-либо самостоятельно сформированным тарифам.

Следовательно, арендодатель (ссудодатель) распределяет и предъявляет к возмещению арендаторам (ссудополучателям) указанную в первичных учетных документах «входящую» сумму затрат, то есть сумму затрат по фактически предъявленным (в том числе льготируемым) сторонними организациями (электроснабжающими, теплоснабжающими, газоснабжающими и т. п.) тарифам независимо от того, имел бы арендатор (ссудополучатель) право на применение таких тарифов, если бы заключал прямые договоры со сторонними организациями, оказывающими услуги электроснабжения, теплоснабжения, газоснабжения, обезвреживания и вывода отходов и т. п.

 

51. УЗ «ЦБР»: Каким образом следует рассчитать затраты на места общего пользования в следующей ситуации:

• общие затраты по энергоснабжению - 3 600 кВ;

• общая площадь здания - 3 060 м2;

• нормируемая площадь здания - 1 864 м2;

• арендуемая площадь - 25 м2?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Вышеуказанная методика определения части затрат по электроснабжению установлена Положением № 433 в отношении основной площади, которая предоставлена в аренду (передана в безвозмездное пользование).

При этом при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода электрической энергии возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном частями второй-четвертой п.4 Положения № 433 (часть пятая п.4 Положения № 433).

Таким образом, независимо от наличия либо отсутствия у конкретных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета электрической энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить к возмещению арендаторам (ссудополучателям) часть затрат на электроснабжение, приходящуюся на места общего пользования.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

На практике у арендодателя (ссудополучателя) в первичных учетных документах, получаемых от поставщиков электроэнергии, отсутствуют сведения о количестве электроэнергии, приходящейся на основные площади здания и на площади мест общего пользования, то есть арендодатель (ссудодатель) получает один общий счет на электроэнергию на все капитальное строение (здание, сооружение).

В такой ситуации порядок действий арендодателя (ссудодателя) будет следующий:

1) при наличии индивидуальных приборов учета электрической энергии определить количество электроэнергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие индивидуальные приборы учета электрической энергии;

2) путем вычитания из общего, указанного в первичных учетных документах общего количества электроэнергии, показателя расхода электроэнергии показателя, указанного в п.1, определить оставшееся количество электрической энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади, сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование) (в отношении которых отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии), а также на места общего пользования;

3) распределить показатель расхода электроэнергии, указанный в п.2, между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель площади помещений либо иной определенный самостоятельно экономически обоснованный критерий, поскольку Положением № 433 способы деления не определены);

4) определенные в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной электроэнергии разделить между различными арендаторами (ссудополучателями):

а) в части основных площадей, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование), - пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) и самого арендодателя (ссудодателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества;

б) в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Отметим, что при определении количества электроэнергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета электроэнергии, поскольку такие индивидуальные приборы учета не учитывают количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования.

С учетом вышеизложенной информации в ситуации, указанной в вопросе, порядок распределения расходов арендодателя будет следующий:
1) определяется количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования и на основные площади, сданные в аренду (количество электроэнергии на основании показаний индивидуальных приборов учета в рассматриваемой ситуации не определяется, так как по представленной информации сведения об их наличии и показаниях отсутствуют):

а) 2 192,94 кВ (3 600 кВ × 1 864 м2 / 3 060 м2) - количество электроэнергии в отношении «полезной» площади здания;

б) 1 407,06 кВ (3 600 × 1 196 м2 / 3 060 м2) - количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования;

2) определяется количество электроэнергии, подлежащей возмещению арендатором в отношении мест общего пользования:

18,87 кВ (1 407,06 Квт × 25 м2 / 1 864 м2);

3) количество электроэнергии, приходящейся на основную площадь арендатора, согласно п.4 Положения № 433 при отсутствии индивидуальных приборов учета определяется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества.
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	Справочно

Нормируемая площадь общественного, административного здания (изолированного помещения) и иных нежилых зданий (за исключением производственных и складских зданий и сооружений) определяется как сумма площадей, имеющихся в здании (изолированном помещении), за исключением коридоров (кроме рекреационных коридоров и коридоров, предназначенных для отдыха и ожидания), тамбуров, переходов, лестничных клеток, лифтовых шахт, внутренних открытых лестниц, санузлов, наружных площадок (балконов, лоджий, террас и т. п.), а также помещений, предназначенных для размещения инженерного оборудования и инженерных сетей (подп.152.2.3 п.152 Инструкции об основаниях назначения и порядке технической инвентаризации недвижимого имущества, а также проверки характеристик недвижимого имущества при совершении регистрационных действий, утвержденной постановлением Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь от 24.03.2015 № 11).

Для целей настоящего примера показатель нормируемой площади в размере 1 864 м2 рассматривается как показатель так называемой «полезной» площади здания, то есть площади, которая фактически может являться объектом, возможным для сдачи в аренду (передачи в безвозмездное пользование).

Соответственно, для целей вышеприведенного расчета показатель мест общего пользования, которые являются таковыми согласно подп.2.4 п.2 Положения № 433, принят в размере 1 196 м2 (3 060 - 1 864).


 

52. РИК «Д»: Часть площадей здания районного исполнительного комитета сдана в аренду под офисные помещения, вода используется только в местах общего пользования.

Кроме того, имеется здание гаража, в котором используется вода для мойки машин арендатора и арендодателя. При этом прибор учета потребляемой воды общий для гаража и здания.

Поскольку разные виды деятельности предусматривают разный расход воды, применима ли в данном случае методика расчета объема потребленной воды исходя из нормативного расхода на 1 человека, на 1 автомашину, на уборку 1 м2 помещения?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Альтернативных методик распределения подлежащих возмещению указанных в вопросе видов затрат, в том числе при наличии нескольких арендаторов, занимающихся разными видами деятельности, Положением № 433 не установлено.

Вышеуказанный порядок распределения расходов по воде, установленный Положением № 433, касается в том числе и мест общего пользования.

Таким образом, Положением № 433 возможность применения принципа социальной справедливости либо экономической целесообразности по решению самой организации в зависимости, например, от вида и характера деятельности конкретных арендаторов не предусмотрена, в том числе и в ситуациях, когда фактически, потребление воды будет отличаться у разных арендаторов (ссудополучателей).

В рассматриваемой ситуации распределение расхода воды исходя из объема (нормы) ее потребления в расчете на 1 человека, на 1 автомашину, на уборку 1 м2 в помещения хоть и будет экономически обоснованным, целесообразным и справедливым, но будет противоречить требованиям Положения № 433.

В данной ситуации определенным выходом будет установить индивидуальные приборы учета расхода воды.
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	Справочно

В п.25 письма Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «О разъяснениях по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433» указано следующее:

«Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) осуществляется по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации) - пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части 1 пункта 4 Положения).

Данный метод распределения применим для распределения всего объема воды и стоков в случаях, если целевое использование здания единое (например, только офисные помещения) и (или) вода использовалась лишь в местах общего пользования.

Принимая во внимание тот факт, что в зданиях (помещениях) организованы различные производства, арендодатель (ссудодатель) в соответствии с Правилами пользования централизованными системами водоснабжения, водоотведения (канализации) в населенных пунктах, утвержденными постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 30 сентября 2016 г. № 788 (далее - Правила), должен обеспечить приборный учет потребляемой воды (п.12.1.3 Правил), в том числе и субабонентами, которыми являются арендаторы (ссудополучатели).

При этом Правилами установлено (пп.50-52), что показания приборов учета субабонентов используются только для взаимных расчетов между абонентом и субабонентами.

При невозможности вести учет потребляемых абонентом услуг водоснабжения, водоотведения (канализации) по прибору учета (снятие прибора учета для выполнения работ по его поверке, прекращение работы прибора учета из-за возникших неисправностей в его механизме и другое) количество отпущенной (полученной) воды, принятых (сброшенных) сточных вод определяется по среднему суточному расходу за предыдущие два месяца, когда прибор учета находился в рабочем состоянии.

Указанный порядок расчетов сохраняется до установки исправного прибора учета, но не более двух месяцев. Если прибор учета не установлен в течение данного срока, объем услуг, потребленных абонентом свыше двух месяцев, определяется в соответствии с частью первой пункта 52 Правил, как при самовольном подключении:

к системам водоснабжения - количество израсходованной воды определяется по пропускной способности водопроводного ввода (подключения) при скорости движения воды в нем 2 м/с и действии его полным сечением в течение 24 часов в сутки;

к системам водоотведения (канализации) для юридических лиц, индивидуальных предпринимателей - количество сточных вод определяется по пропускной способности подключения к системе водоотведения (канализации) исходя из коэффициента наполнения подключения, равного 1, скорости движения сточных вод 1,2 м/с и действия подключения в течение 24 часов в сутки».


 

53. РУП «ПИ»: Каков порядок расчета возмещаемых расходов, определение которых осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования?

Какие иные условия могут быть установлены соглашением сторон при определении расходов указанным способом?

Ответ: Рассмотрим математическую модель расчета на примере распределения расходов по теплоснабжению.

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению осуществляется пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества, а в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества (абзац 3 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

При этом часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения № 433).

При этом при наличии у арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета тепловой энергии расходы по теплоснабжению, приходящиеся на конкретного арендатора (ссудополучателя), определяются согласно показаниям таких индивидуальных приборов учета (часть пятая п.4 Положения № 433).

Однако независимо от наличия либо отсутствия у конкретных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета тепловой энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить к возмещению арендаторам (ссудополучателям) часть тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования.

В случае отсутствия в первичных учетных документах, полученных от поставщика тепловой энергии, раздельных сведений о количестве тепловой энергии, приходящейся на основные площади здания и на площади мест общего пользования (что в подавляющем большинстве случаев и имеет место на практике, когда организация получает один общий счет на все капитальное строение (здание, сооружение)), арендодателю (ссудодателю) необходимо:

1) в первую очередь при наличии индивидуальных приборов учета тепловой энергии определить количество тепловой энергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие индивидуальные приборы учета тепловой энергии, в отношении основной площади, сданной в аренду (предоставленной в безвозмездное пользование), а также количества тепловой энергии, использованной самим арендодателем (ссудодателем), если у них установлены индивидуальные приборы учета тепловой энергии;

2) затем путем вычитания из общего показателя расхода тепловой энергии показателя, указанного в п.1 (использованной арендаторами (ссудополучателями) и самим арендодателем (ссудодателем) согласно индивидуальным приборам учета тепловой энергии), определить оставшееся количество тепловой энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади (на которых отсутствуют индивидуальные приборы учета тепловой энергии), а также на места общего пользования;

3) разделить полученный в п.2 показатель расхода тепловой энергии между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель объема таких помещений либо в отдельных случаях критерий площади помещений либо иной определенный самостоятельно экономически обоснованный критерий);

4) определенные в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной тепловой энергии в случае наличия в капитальном строении (здании, сооружении) помещений различной высоты разделить между разными арендаторами (ссудополучателями):

- в части основных площадей, переданных в аренду (безвозмездное пользование), - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества;

- в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

При определении количества тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета тепловой энергии, поскольку такие индивидуальные приборы учета не учитывают количество тепловой энергии, приходящейся на места общего пользования. 
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	Пример

Общая площадь здания 9 000 м2, из них места общего пользования - 1 500 м2.

В аренду 10 арендаторам сдано 7 000 м2 (без учета мест общего пользования).

Непосредственно арендодателем используются - 500 м2 (без учета мест общего пользования).

Общее количество теплоэнергии, указанное в счете энергоснабжающей организации за октябрь 2018 г., составило 3 000 Гкал.

По показаниям приборов индивидуального учета в отношении шести арендаторов расход тепловой энергии составил 400 Гкал.

Площадь, предоставленная в аренду этим шести арендаторам, составляет 2 500 м2.

У оставшихся арендаторов и арендодателя индивидуальные приборы учета тепловой энергии отсутствуют. 

Все помещения в здании одинаковой высоты.

Расчет количества тепловой энергии, предъявляемой к возмещению, будет следующим.
1. Определяем количество тепловой энергии, приходящейся на основные площади арендаторов, у которых установлены индивидуальные приборы учета тепловой энергии, - 400 Гкал.

2. Определяем оставшееся количество тепловой энергии, приходящейся на арендодателя и оставшихся четырех арендаторов (без индивидуальных приборов учета) и места общего пользования: 2 600 Гкал (3 000 - 400).

3. Распределяем оставшееся количество тепловой энергии между основной площадью, сданной в аренду (без учета площади арендаторов, у которых установлены индивидуальные приборы учета), в размере 5 000 м2 (7 000 м2 + 500 м2 - 2 500 м2) и площадью мест общего пользования в размере 1 500 м2:

2 600 Гкал × 5 000 м2 / (5 000 м2 + 1 500 м2) = 2 000 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на площади арендодателя и арендаторов, у которых отсутствуют приборы учета;

2 600 Гкал × 1 500 м2 / ((5 000 м2 + 1 500 м2) = 600 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на места общего пользования.

4. Показатель в размере 2 000 Гкал распределяется между арендодателем и арендаторами, не имеющими индивидуальных приборов учета, пропорционально занимаемой площади (площадь арендодателя - 500 м2, площади арендаторов - 4 500 м2 (7 000 м2 - 2 500 м2)):

2 000 Гкал × 500 м2 / (500 м2 × 4 500 м2) = 200 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на арендодателя;

2 000 Гкал × 4 500 м2 / (500 м2 + 4 500 м2) = 1 800 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на четырех арендаторов.

Между оставшимися четырьмя арендаторами теплоэнергия в размере 1 800 Гкал распределяется пропорционально площади (в случае помещений одинаковой высоты).

5. Количество тепловой энергии по местам общего пользования в размере 600 Гкал распределяется на арендодателя и на 10 арендаторов пропорционально площади без учета площади мест общего пользования:

600 Гкал × 500 м2 / 7 500 м2 = 40 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся на арендодателя в части мест общего пользования;

600 Гкал × 7 000 м2 / 7 500 м2 = 560 Гкал - теплоэнергия, приходящаяся 10 арендаторов в части мест общего пользования (данный показатель распределяется между 10 арендаторами пропорционально показателю площади, сданной в аренду (предоставленной в безвозмездное пользование), в отношении каждого арендатора по отношению к общей площади без учета мест общего пользования в размере 7 500 м2).

В отдельных случаях у арендодателя (ссудодателя) есть право выбора критерия распределения определенных расходов, который можно установить соглашением сторон и указать в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) осуществляется по:

• обращению с твердыми коммунальными отходами - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не предусмотрено соглашением сторон (абзац 6 части первой п.4 Положения № 433);

• прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

Какие именно иные критерии могут использоваться арендодателем (ссудодателем) по соглашению сторон вместо критерия площади, Положение № 433 либо иные нормативные правовые акты не устанавливают, в связи с чем стороны по договору аренды (безвозмездного пользования) могут выбрать любой произвольный экономически обоснованный критерий распределения, например:

• распределять расходы по обращению с твердыми бытовыми отходами не пропорционально критерию площади, а пропорционально численности работников;

• распределять расходы по охране недвижимого имущества не пропорционально критерию площади, а делить такие расходы на количество арендаторов (ссудополучателей);

• распределять расходы по обеспечению пропускного режима на организацию не пропорционально критерию площади, а пропорционально численности работников арендаторов (ссудополучателей) и т. п.

Более подробные рекомендации и выводы можно дать только при анализе финансово-хозяйственной деятельности конкретного арендодателя (ссудодателя), его объектов недвижимого имущества, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование), характера деятельности его арендаторов (ссудополучателей) и иных аспектов.


 

54. ОАО «М»: Организация арендует отдельное помещение в административно-производственном здании наряду с другими арендаторами.

Возмещение арендатором затрат по расходу электрической энергии производится на основании отдельно установленных в сданном в аренду помещении приборов учета. Производится также возмещение части затрат арендодателя, приходящихся на места общего пользования.

Кроме того, арендодатель требует оплаты суммы возмещения затрат по дополнительным мощностям, которые рассчитываются по двухставочному тарифу, что предусмотрено Правилами пользования электрической энергией, утвержденными приказом Министерства топлива и энергетики Республики Беларусь от 30.04.1996 № 28, и Правилами электроснабжения, утвержденными постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 17.10.2011 № 1394 (далее - Правила № 1394), для организаций с присоединенной мощностью 750 кВ·А.

Однако организация не является потребителем электрической энергии с присоединенной мощностью 750 кВ·А и, следовательно, не является плательщиком за электроэнергию по двухставочному тарифу. Договором аренды не предусмотрено никаких иных оплат по возмещению расходов по электроэнергии.

Правомерны ли требования арендатора по возмещению затрат по расходу электроэнергии, рассчитанных по двухставочному тарифу?

Ответ: Неправомерны, определение стоимости электроэнергии, предъявляемой к возмещению арендаторам (ссудополучателям), осуществляется по тарифам, установленным для арендатора (ссудополучателя).
Двухставочный тариф на электрическую энергию (мощность) - тариф на электрическую энергию (мощность), включающий основную плату за единицу (1 кВт) заявленной абонентом (договорной) или фактической максимальной активной мощности в часы суточных максимумов нагрузки энергосистемы и дополнительную плату за единицу (1 кВт·ч) потребленной абонентом электрической энергии (подп.3.19 п.3 Правил № 1394).

Определение тарифа на электрическую энергию (мощность) дано в подп.3.45 п.3 Правил № 1394, под которым понимается денежная оценка стоимости единицы потребляемой электрической энергии (мощности), утвержденная в установленном законодательством порядке и применяемая в расчетах между энергоснабжающей организацией и абонентом, субабонентом, а также между арендодателем, в том числе лизингодателем (далее - арендодатель), ссудодателем и арендатором, в том числе лизингополучателем (далее - арендатор), ссудополучателем за электрическую энергию (мощность), произведенную РУП-облэнерго.

Абонент при сдаче в аренду, в том числе финансовую аренду (лизинг), или передаче в безвозмездное пользование находящихся в его собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении зданий, сооружений, помещений с электроприемниками, а также отдельных электроустановок обязан в течение 10 календарных дней со дня вступления в силу договора аренды, договора финансовой аренды (лизинга), договора безвозмездного пользования письменно сообщить энергоснабжающей организации наименование организации-арендатора (ссудополучателя), характер ее деятельности, сроки аренды, финансовой аренды (лизинга), безвозмездного пользования и другие сведения, необходимые для внесения дополнений и изменений в договор электроснабжения, договор электроснабжения с владельцем блок-станции.

Договоры электроснабжения, договоры электроснабжения с владельцем блок-станции между энергоснабжающей организацией и арендатором (ссудополучателем) абонента не заключаются.

Арендодатель (ссудодатель) заключает с арендатором (ссудополучателем) договор о взаимоотношениях в части электроснабжения и производит расчеты с энергоснабжающей организацией за потребленную электрическую энергию по тарифам, установленным для него и арендатора (ссудополучателя) (части первая - третья п.72 Правил № 1394).

Таким образом, согласно требованиям законодательства для арендатора (ссудополучателя) для целей расчетов за потребляемую электроэнергию должен быть установлен «свой» тариф, по которому энергоснабжающая организация осуществляет отпуск (поставку) электрической энергии и исходя из которого арендодатель (ссудодатель) должен предъявлять к возмещению арендатору (ссудополучателю) расходы по электроэнергии.

Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), регулируется не порядок определения стоимости, а порядок определения количества (объема) электрической энергии, подлежащей предъявлению арендатору (ссудополучателю).

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества.

При этом часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения № 433).

При наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433 (часть пятая п.4 Положения № 433).

На основании вышеизложенного арендодатель (ссудодатель) при определении стоимости электрической энергии должен использовать тот тариф, по которому энергоснабжающая организация отпускает электрическую энергию конкретному арендатору (ссудополучателю), то есть распределять «входящую» стоимость электроэнергии на соответствующих арендаторов.

Данный порядок определения стоимости электрической энергии используется в том числе и в случаях, когда непосредственно сам арендодатель (ссудодатель) получает электрическую энергию на свои нужды по более высоким или более низким (льготным) тарифам.

 

55. РУПП «БТ»: Организация предоставляет в аренду два офисных помещения площадью 30 м2 и 40 м2 в административном здании завода. Общая площадь здания - 4 000 м2. Нормируемая площадь - 1 800 м2. Площадь мест общего пользования - 2 200 м2.

Расходы по электроэнергии распределяются с учетом установленных приборов учета электроэнергии в каждом арендованном помещении.

Всего расходы по зданию составили 1 300 кВт, включая помещения общего пользования.

Как распределяется расход электроэнергии на помещения общего пользования между арендаторами?

Расход газа по зданию составил 120 м3.

Как между арендаторами распределяется расход газа на помещения общего пользования?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Вышеуказанная методика определения части затрат по электроснабжению установлена Положением № 433 в отношении основной площади, которая предоставлена в аренду (передана в безвозмездное пользование).

Кроме того, при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода электрической энергии возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433 (часть пятая п.4 Положения № 433).

Таким образом, независимо от наличия либо отсутствия у конкретных арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета электрической энергии арендодатель (ссудодатель) обязан предъявить им к возмещению часть затрат на электроснабжение, приходящееся на места общего пользования.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

На практике у арендодателя (ссудополучателя) в первичных учетных документах, получаемых от поставщиков электроэнергии, как правило, отсутствуют раздельные сведения о количестве электроэнергии, приходящейся на основные площади здания, непосредственно сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование), и на площади мест общего пользования, то есть арендодатель (ссудодатель) получает один общий счет на электроэнергию на все капитальное строение (здание, сооружение).

В такой ситуации пошаговый порядок действий арендодателя (ссудодателя) следующий:

1) при наличии индивидуальных приборов учета электрической энергии определить количество электроэнергии, приходящейся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены такие приборы и на самого арендодателя (ссудодателя) при наличии у последних индивидуальных приборов учета потребленной энергии;

2) путем вычитания из общего показателя расхода электроэнергии показателя, указанного в п.1, определить оставшееся количество электрической энергии, которая будет приходиться на оставшиеся основные площади, сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование) (где отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии), на площади самого арендодателя (ссудодателя), а также на места общего пользования;

3) распределить показатель расхода электроэнергии, указанный в п.2, между оставшимися основными площадями и местами общего пользования (в качестве критерия для деления организация может использовать показатель площади помещений либо иной самостоятельно определенный экономически обоснованный критерий, поскольку Положением № 433 способы деления не определены);

4) определить в порядке, указанном в п.4 Положения № 433, показатели количества израсходованной электроэнергии и разделить между арендаторами (ссудополучателями) и непосредственно самим арендодателем (ссудодателем):

- в части основных площадей, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование), - пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) и самого арендодателя (ссудодателя) в общей мощности и продолжительности их работы в объекте недвижимого имущества;

- в части мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.
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	Обратите внимание!

При определении количества электроэнергии, приходящейся на места общего пользования, в расчете будут учитываться в том числе площади, приходящиеся на арендаторов (ссудополучателей), у которых установлены индивидуальные приборы учета электроэнергии, поскольку такие приборы не учитывают количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования.


 

С учетом изложенной информации в рассматриваемой ситуации порядок распределения расходов арендодателя следующий:
1) определяется количество электроэнергии, приходящейся на площади, сданные в аренду (переданные в безвозмездное пользование), на основании индивидуальных приборов учета электрической энергии.

Предположим, что такой показатель составляет 120 кВт;

2) определяется количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования и на основные площади, сданные в аренду арендаторам (ссудополучателям), у которых отсутствуют индивидуальные приборы учета электрической энергии: 1 180 кВт (1 300 кВт - 120 кВт).

 

	[image: image22]
	Справочно

Исходя из информации, указанной в вопросе, все арендаторы имеют индивидуальные приборы учета электроэнергии, поэтому в качестве условия примем, что у самого арендодателя на занимаемой площади 1 730 м2 (1 800 м2 - 30 м2 - 40 м2) отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии;


 

3) определяется количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования и на площади, по которым отсутствуют индивидуальные приборы учета электроэнергии:

а) 519, 44 кВт (1 180 кВт × 1 730 / (1 730 + 2 200)) - количество электроэнергии в отношении полезной площади здания, не оборудованной индивидуальными приборами учета электроэнергии;

б) 660,56 кВт (1 180 кВт × 2 200 / (1 730 + 2 200)) - количество электроэнергии, приходящейся на места общего пользования;

4) определяется количество электроэнергии, подлежащей возмещению арендаторами в отношении мест общего пользования:

а) арендатор-1 (площадь 30 м2): 11,01 кВт (660,56 кВт × 30 м2 / 1 800 м2);

б) арендатор-2 (площадь 40 м2): 14,68 кВт (660,56 кВт × 40 м2/ 1 800 м2);

в) арендодатель (площадь 1 730 м2): 634,87 кВт (660,56 кВт × 1 730 м2 / 1 800 м2).

Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по газоснабжению определяется по показаниям приборов учета расхода газа, установленных у арендатора (ссудополучателя) (абзац 5 части первой п.4 Положения № 433).

Методы и способы распределения расходов по газоснабжению при отсутствии у арендаторов (ссудополучателей) индивидуальных приборов учета газа Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не регламентированы.

В таких ситуациях решение о порядке распределения расходов принимается арендодателем (ссудодателем) самостоятельно либо по соглашению с арендатором (ссудополучателем) и закрепляется в договоре аренды (безвозмездного пользования).

По мнению автора, наиболее обоснованным будет распределение расходов пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.

Соответственно, в рассматриваемой в ситуации расход газа в количестве 120 м3 будет распределен следующим образом:

а) арендатор-1 (площадь 30 м2): 2,00 м3 (120 м3 × 30 м2 / 1 800 м2);

б) арендатор-2 (площадь 40 м2): 2,67 м3 (120 м3 × 40 м2 / 1 800 м2);

в) арендодатель (площадь 1 730 м2): 115,33 м3 (120 м3 × 1 730 м2 / 1 800 м2).

 

56. РИК «Д»: Общая площадь здания по техническому паспорту составляет 3 370 м2, из них:

• сданные в аренду площади - 1 908 м2;

• места общего пользования - 1 462 м2 (в том числе неотапливаемые подвал - 482 м2 и лестничные площадки - 135 м2).

Как при определении расходов по теплоснабжению, приходящихся на места общего пользования, учитываются площади подвала и лестничных площадок?

Ответ: Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

При этом следует обратить внимание, что расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150).

Исходя из требований названного Указа, а также норм ст.587 Гражданского кодекса Республики Беларусь арендатор должен возмещать фактически понесенные затраты арендодателя.

Таким образом, при расчете затрат на теплоснабжение мест общего пользования арендатор возмещает фактические затраты арендодателя на теплоснабжение, в связи с этим в отношении неотапливаемых помещений, в том числе мест общего пользования, арендатор затраты на теплоснабжение не возмещает, так как у арендодателя затраты отсутствуют.
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	Справочно

В отношении основных площадей, сданных в аренду, данный факт закреплен п.4 Положения № 433 - определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по теплоснабжению осуществляется пропорционально доле площади отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади отапливаемого недвижимого имущества, а в случае различной высоты недвижимого имущества - пропорционально доле объема отапливаемого арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общем объеме отапливаемого недвижимого имущества.


 

На практике, подвал, как правило, относится к категории неотапливаемых помещений, если трубы сетей теплоснабжения, которые расположены в подвальных помещениях, изолированы и теплоотдача от них не предусмотрена для обогрева указанных помещений.

Лестничные площадки, наоборот, относятся к категории отапливаемых помещений и, соответственно, их площади должны учитываться при распределении затрат на теплоснабжение мест общего пользования.

При этом необходимо отметить, что согласно подп.2.4 п.2 Положения № 433 и подвалы, и лестничные площадки относятся к категории мест общего пользования.
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	Справочно

К местам общего пользования в том числе относятся лестничные клетки, лестницы и подвалы (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 

Однако, поскольку в соответствии с п.4 Положения № 433 площадь мест общего пользования не учитывается при расчете части (доли, процента) затрат, приходящихся на конкретных арендаторов, порядок распределения затрат на теплоснабжение по местам общего пользования в рассматриваемой ситуации следующий:

1) определяем общую фактическую площадь помещений, сданных в аренду (переданных в безвозмездное пользование) и находящихся в пользовании самого арендодателя: 1 908 м2 (3 370 - 1 462) (поскольку по условиям вопроса данные площади сданы в аренду, можно сделать вывод, что в объекте недвижимого имущества в аренду сданы все площади и сам арендодатель площадей не имеет);

2) определяем часть расходов (долю, процент) по теплоснабжению мест общего пользования, которые необходимо распределить между арендаторами (предположим, в здании два арендатора, а площади, сданные в аренду, составляют 1 000 м2 и 908 м2 соответственно):

а) доля расходов арендатора-1 по отоплению мест общего пользования составит: 0,524 1 (1 000 / 1 908);

б) доля расходов арендатора-2 по отоплению мест общего пользования составит: 0,475 9 (908 / 1 908).

Как видно из приведенного расчета, площади подвала и лестничных площадок при расчете затрат на теплоснабжение мест общего пользования не учитываются.

 

57. УП «ГК»: Как распределить затраты на работу лифта в гостинице, если лифтами пользуются и проживающие клиенты, и работники, и гости гостиницы, а также клиенты арендатора?

Ответ: Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 3 части третьей п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Конкретные методики (формулы) расчета численности работников арендатора, иных работающих лиц и иных пользующихся таким имуществом лиц, периодичность актуализации (пересмотра) данных о численности этих физических лиц (ежемесячная, ежеквартальная, ежегодная и т. п.) и иные аспекты непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не установлены.

Соответственно, такой порядок расчета численности является предметом профессионального суждения самого арендатора (ссудополучателя), который будет сообщать сведения о численности указанных физических лиц арендодателю (ссудодателю) для распределения последним затрат, связанных с содержанием и обслуживанием лифта.

При этом при расчете численности каждый из пользователей лифта (арендатор (ссудополучатель) либо арендодатель (ссудодатель)) должен учитывать только тех лиц, которые входят в определение «численность физических лиц» для целей применения Положения № 433, в частности:

• проживающие в гостинице клиенты, а также работники гостиницы будут входить в численность физических лиц арендодателя (владельца гостиницы);

• клиенты и посетители арендатора будут входить в численность физических лиц арендатора и т. п.

Кроме того, следует обратить внимание, что затраты на техническое обслуживание лифта и электроснабжение на работу лифта возмещаются арендатором (ссудополучателем) в случае, если арендуемое (предоставленное в безвозмездное пользование) недвижимое имущество находится выше первой остановочной площадки в капитальном строении (здании, сооружении), оборудованном лифтом (п.4 Положения № 433).

 

58. ОАО «ПГС»: Как рассчитать размер возмещения арендаторами расходов на электроснабжение мест общего пользования, если арендаторы из других зданий пользуются санузлами (соответственно, и местами общего пользования) в главном здании?

Ответ: В случае наличия санузла только в главном здании, то есть при отсутствии санузлов непосредственно в зданиях (капитальных строениях, сооружениях), в которых расположены объекты аренды, арендодателю необходимо руководствоваться следующими требованиями законодательства.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (абзац 2 части третьей п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).
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	Справочно

Под местами общего пользования в том числе понимаются санитарные узлы (подп.2.4 п.2 названного выше Положения).


 

В указанной в вопросе ситуации при определении части затрат (доли, процента), которая должна быть предъявлена к возмещению арендаторам из других зданий, пользующихся санузлами в главном здании, следует использовать показатель совокупной площади помещений (без учета мест общего пользования) как главного здания, так и иных капитальных строений (зданий, сооружений), в которых непосредственно находятся арендаторы.

 

59. ОАО «ГОАТ»: Обязан ли арендатор возмещать часть расходов арендодателя на модернизацию, ремонт фасадов, кровли и внутренних помещений капитального строения?

Ответ: Расходы по капитальному ремонту возмещаются в отношении недвижимого имущества, передаваемого в безвозмездное пользование, в обязательном порядке (часть шестая п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Что касается имущества, переданного в аренду, то согласно п.1 ст.587 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) арендодатель обязан производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законодательством или договором аренды.

То есть арендодатель может предъявить арендатору к возмещению расходы по капитальному ремонту, если это предусмотрено договором аренды.

В противном случае обязанность по осуществлению таких расходов будет возлагаться на арендодателя без права предъявления к арендатору их возмещения.

Аналогичным образом решается вопрос и в отношении расходов по текущему ремонту в соответствии с п.2 ст.587 ГК, где установлено, что арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законодательством или договором аренды.

В отношении расходов по модернизации фасадов, кровли и внутренних помещений капитального строения, в котором расположено переданное в аренду имущество, следует обратить внимание, что в порядке, установленном Положением № 433, арендатор возмещает расходы арендодателя на:

• содержание и эксплуатацию, текущий ремонт сданного в аренду недвижимого имущества;

• санитарное содержание;

• горячее и холодное водоснабжение;

• водоотведение (канализацию);

• газо-, электро- и теплоснабжение;

• техническое обслуживание лифта;

• обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150).
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	Справочно

Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).


 

Исходя из изложенных требований законодательства, необходимость и обязанность предъявления к возмещению арендаторам затрат на реконструкцию (в том числе модернизацию) частей капитального строения, не являющихся предметом аренды в рамках заключенных договоров аренды, непосредственно ГК, Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не предусмотрена.

Вопрос о добровольном возмещении затрат (части затрат) арендодателя на проведение реконструкции (в том числе модернизации) капитального строения (здания, сооружения), не являющегося предметом договора аренды, решается по взаимному согласию сторон (арендодателя и арендатора).

 

60. УЗ «ЦРБ»: Банкомат встроен в наружную стену здания.

Какие расходы можно выставить арендатору к возмещению кроме электроэнергии и охраны недвижимого имущества?

Ответ: Арендатор помимо арендной платы возмещает арендодателю:

• расходы по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества;

• расходы по текущему ремонту;

• затраты на санитарное содержание;

• горячее и холодное водоснабжение;

• затраты на водоотведение (канализацию);

• затраты на газоснабжение;

• затраты на электроснабжение;

• затраты на техническое обслуживание лифта;

• затраты на обращение с твердыми коммунальными отходами;

• другие услуги (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, далее - Положение № 150).

Порядок расчета размера вышеуказанных расходов, предъявляемых к возмещению арендаторам, установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).

В п.2 Положения № 433 приведены определения (расшифровано содержание) некоторых видов расходов, в частности:

• другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1);

• коммунальные услуги - горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализация), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами (подп.2.3);

• санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6);

• содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7);

• текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8).

В том случае, если арендатор не является потребителем определенных видов услуг и (или) у него отсутствует установленный Положением № 433 критерий распределения определенных видов затрат арендодателя (например, численность, площадь и т. п.), то такие затраты арендатору могут не предъявляться в соответствии с Положением № 150 и Положением № 433.

В рассматриваемой ситуации у арендатора, например, могут отсутствовать расходы по:

• горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации);

• техническому обслуживанию лифта;

• теплоснабжению;

• газоснабжению.

Отсутствие либо наличие вышеуказанных расходов зависит от месторасположения банкомата (внутри капитального строения (здания, сооружения), снаружи (встроен по внешнюю сторону стены здания, расположен в отапливаемом помещении либо на улице и т. п.) и от конкретной ситуации.

Вместе с тем в указанной в вопросе ситуации арендодатель вправе предъявить к возмещению арендатору:

• расходы по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества;

• расходы по текущему ремонту;

• затраты на санитарное содержание;

• затраты на обращение с твердыми коммунальными отходами;

• другие услуги (виды которых определяются с учетом условий договора аренды).

Порядок расчета каждого из данных видов затрат, а также используемые при их распределении критерии (численность, площадь, иные критерии, установленные договором аренды) определены Положением № 433.

 

61. УО «Г»: Как правильно рассчитать площадь мест общего пользования?

Ответ: К местам общего пользования относятся:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Следует обратить внимание, что в п.20 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь, указано, что понятие «места общего пользования», содержащееся в Положении № 433, используется исключительно для целей применения норм Положения № 433 и площадь мест общего пользования, приведенная в техническом паспорте в качестве вспомогательной площади здания, не равна площади мест общего пользования, которые поименованы в Положении № 433.

Следовательно, при отсутствии показателя площади мест общего пользования в имеющихся у организации документах в случае необходимости такую площадь можно определить самостоятельно (например, путем комиссионного обмера).

Вместе с тем для распределения расходов по сданному в аренду (переданному в безвозмездное пользование) имуществу в качестве критерия распределения площадь мест общего пользования не используется.

Соответственно, для арендодателя (ссудодателя) приоритетным для применения требований Положения № 433 является не определение фактической площади мест общего пользования, а определение величины затрат по их содержанию и обслуживанию, которые необходимо распределить между арендаторами (ссудополучателями) и непосредственно самим арендодателем (ссудодателем).

 

62. КУРЭП «ЖРЭУ»: Арендуемое имущество представляет собой встроенное в многоквартирный жилой дом нежилое помещение.

Арендатор собственными силами и за счет своих средств производит текущий ремонт как внутри арендуемого помещения, так и снаружи (своей части фасада, части цоколя, козырька), обработку подвальных помещений, в частности, дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию и пр.

Обязан ли арендатор возмещать расходы, связанные с покраской (ремонтом) цоколя, фасада оставшейся части жилого дома и санитарной обработкой подвальных помещений жилого дома?

Ответ: Обязан. 

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, далее - Положение № 150).

Порядок возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги приведен в Положении, утвержденном постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433, постановление № 433). Постановление № 433 принято в целях исполнения требований Указа № 150 и является нормативным правовым актом, обязательным для исполнения.

Действие Указа № 150 не распространяется на государственный жилищный фонд (п.7 Указа № 150).

Аналогичная норма предусмотрена и в п.2 Положения № 433, где также установлено, что действие Положения № 433 не распространяется на государственный жилищный фонд.
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	Справочно

На частный жилищный фонд действие Положения № 433 также не распространяется, так как данные правоотношения не являются предметом правового регулирования Указа № 150.


 

Государственный жилищный фонд включает в себя:

• республиканский жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в республиканской собственности (собственность Республики Беларусь);

• коммунальный жилищный фонд - часть жилищного фонда, находящуюся в коммунальной собственности (собственность административно-территориальных единиц) (п.2 ст.10 Жилищного кодекса Республики Беларусь, далее - ЖК).

Государственный жилищный фонд включает в себя жилые помещения государственного жилищного фонда, находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении местных исполнительных и распорядительных органов, иных государственных органов, других государственных организаций, в том числе:

• жилые помещения социального пользования;

• служебные жилые помещения;

• жилые помещения в общежитиях;

• жилые помещения специального служебного жилищного фонда;

• специальные жилые помещения;

• жилые помещения коммерческого использования;

• другие жилые помещения (п.3 ст.10 ЖК).

Исходя из вышеуказанных определений и терминов, в случае сдачи в аренду (передачи в безвозмездное пользование) нежилых помещений в жилом доме либо части общего имущества, находящегося в жилом доме (например, в подъезде, на крыше и т. п.), такое имущество не будет относиться к государственному жилищному фонду и, соответственно, на него будут распространяться требования Положения № 433, так как размер арендной платы по этому общему имуществу должен формироваться в соответствии с Положением № 150.
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	Справочно

Данный вывод также подтверждается п.6 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь (далее - разъяснения), которым установлены порядок и методика определения размеров отдельных видов расходов и которыми, в частности, разъяснено, что при аренде нежилых помещений в многоквартирных жилых домах целесообразно предусматривать в договорах аренды обязанность арендаторов по внесению платы за капитальный ремонт в соответствии с установленным порядком.


 

Лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями, относятся к местам общего пользования (подп.2.4 п.2 Положения № 433).
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	Справочно

Конструктивные элементы - фундаменты, наружные стены, междуэтажные перекрытия, крыши, окна, двери, печи, балконы и балконные ограждения, лоджии, отмостка вокруг жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения) (п.28 ст.1 ЖК).

Внешние конструктивные элементы - это конструктивные элементы, расположенные вне помещения.

Примерами иных помещений и объектов, расположенных за пределами недвижимого имущества, предназначенных для его эксплуатации, могут быть повысительные насосные станции, тепловые узлы, трансформаторные подстанции, центральные тепловые пункты и др. (п.19 разъяснений).


 

Возможность освобождения арендаторов (ссудополучателей) или отдельных арендаторов (ссудополучателей) от возмещения затрат (части затрат) по содержанию и обслуживанию, ремонту мест общего пользования в случае, если они самостоятельно (собственными силами и за счет собственных средств) производят текущий ремонт как внутри арендуемого помещения, так и определенной наружной части капитального строения (здания, сооружения) (части фасада, цоколя, ремонт козырька, обработку подвальных помещений, в частности, дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, и прочих частей недвижимого имущества, непосредственно примыкающих в арендуемой площади), то есть расходов по содержанию и обслуживанию «оставшейся» части мест общего пользования, Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами не предусмотрена. Такие затраты должны возмещаться (распределяться) на всех арендаторов (ссудополучателей), в том числе на лиц, указанных в вопросе.

 

63. ГП «ВОСС»: Возмещает ли арендатор недвижимого имущества арендодателю эксплуатационные расходы (техническое обслуживание), выставляемые к оплате жилищно-ремонтным эксплуатационным предприятием (ЖРЭП), и что они в себя включают?

Ответ: Возмещает.
Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, далее - Положение № 150, Указ № 150).

Вышеуказанный порядок возмещения расходов арендодателя и (или) ссудополучателя устанавливает Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), принятое в целях исполнения требований Указа № 150.

Таким образом, применение Положения № 433 обязательно в рамках правовых отношений арендодателя и арендатора, между которыми заключен договор аренды в соответствии с Указом № 150.

Поскольку ЖРЭП не является арендодателем в отношении указанного в вопросе имущества, то при предъявлении к возмещению расходов собственнику такого имущества (арендодателю, который, в свою очередь, будет предъявлять такие расходы либо их часть арендатору в соответствии с Положением № 433) оно руководствуется не нормами Положения № 433, а нормами Положения о порядке расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571 (далее - Положение № 571).

Положение № 571 устанавливает порядок расчетов и внесения платы за жилищно-коммунальные услуги, а также платы за пользование жилыми помещениями государственного жилищного фонда (п.1 Положения № 571).

Однако при этом плательщиком жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) для целей Положения № 571 признается собственник жилого и (или) нежилого помещения, наниматель, поднаниматель жилого помещения, арендатор жилого помещения, лизингополучатель, заключивший договор финансовой аренды (лизинга), предметом лизинга по которому является квартира частного жилищного фонда в многоквартирном или блокированном жилом доме и (или) одноквартирный жилой дом частного жилищного фонда, член организации застройщиков, дольщик, заключивший договор, предусматривающий передачу ему во владение и пользование объекта долевого строительства, лицо, у которого земельный участок для строительства и обслуживания одноквартирного, блокированного жилого дома находится в частной собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном или временном пользовании, аренде, субаренде (при оказании услуг электроснабжения - абонент, услуг газоснабжения, снабжения сжиженным углеводородным газом от индивидуальных баллонных или резервуарных установок - потребитель газа).

Обязанность внесения платы за жилищно-коммунальные услуги возникает у плательщика жилищно-коммунальных услуг, являющегося собственником жилого и (или) нежилого помещения, со дня возникновения права собственности на эти помещения (п.4 Положения № 571).

Учет, расчет и начисление платы за жилищно-коммунальные услуги, за исключением услуг электроснабжения, газоснабжения, снабжения сжиженным углеводородным газом от индивидуальных баллонных или резервуарных установок, по жилым помещениям, находящимся в общей долевой собственности нескольких плательщиков жилищно-коммунальных услуг, производятся в отношении каждого плательщика жилищно-коммунальных услуг соразмерно его доле в праве собственности с оформлением платежного документа отдельно для каждого такого плательщика, если иное не установлено Положением № 571.

Плата за основные ЖКУ включает плату за:

• техническое обслуживание;

• санитарное содержание вспомогательных помещений жилого дома;

• техническое обслуживание лифта;

• текущий ремонт;

• капитальный ремонт;

• горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, обращение с твердыми коммунальными отходами (п.5 Положения № 571).

Плата за дополнительные ЖКУ включает в себя плату за жилищно-коммунальные услуги, предоставляемые дополнительно к основным жилищно-коммунальным услугам в соответствии с договорами на оказание дополнительных ЖКУ (п.6 Положения № 571).

Плата за техническое обслуживание в жилом доме вносится плательщиками жилищно-коммунальных услуг ежемесячно соразмерно общей площади принадлежащих им и (или) занимаемых ими жилых и (или) нежилых помещений по тарифам на услуги по техническому обслуживанию жилых домов (п.18 Положения № 571).
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	Справочно

Техническое обслуживание - жилищно-коммунальная услуга по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии конструктивных элементов путем устранения их незначительных неисправностей, обеспечению установленных параметров и режимов работы, наладке и регулированию инженерных систем, поддержанию и восстановлению надлежащего санитарного и технического состояния жилых домов, иных капитальных строений (зданий, сооружений), придомовой территории, подготовке к условиям весенне-летнего и осенне-зимнего периодов года (п.55 ст.1 Жилищного кодекса Республики Беларусь).


 

В свою очередь, согласно п.5 Положения № 150 и п.4 Положения № 433 арендодатель предъявляет к возмещению арендатору (арендаторам) часть входящих расходов по содержанию и эксплуатации переданного в аренду имущества (в которые в том числе включается и часть расходов по техническому обслуживанию), выставленных ЖРЭПом.

Такие расходы будут распределяться между арендаторами как прочие расходы, то есть пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

 

64. ОАО «БЭСК»: Как возмещаются расходы арендодателя на:

• уличное освещение территории производственной базы, на которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду;

• содержание ведомственной службы охраны производственной базы, на территории которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду;

• электрофизические измерения общественных мест административного корпуса, в котором находятся офисные помещения, сданные в аренду;

• покос травы и газонов территории производственной базы, на которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, далее - Положение № 150, Указ № 150).

Такой порядок с 10 сентября 2018 г. установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), принятым в целях исполнения требований Указа № 150.

Для возмещения арендатору предъявляются следующие виды расходов арендодателя:

• по содержанию и эксплуатации;

• по текущему ремонту;

• по санитарному содержанию;

• по горячему и холодному водоснабжению;

• по водоотведению (канализации);

• по газоснабжению;

• по электроснабжению;

• по теплоснабжению;

• по техническому обслуживанию лифта;

• по обращению с твердыми бытовыми отходами;

• по другим услугам (п.5 Положения № 150).

Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).

К местам общего пользования отнесены:

1) лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

2) механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

3) территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Расходы по содержанию и эксплуатации мест общего пользования согласно Положению № 433 подлежат возмещению арендаторами в обязательном порядке.

Исходя из вышеизложенных требований законодательства рассматриваемые расходы арендодателя следует классифицировать следующим образом:

Таблица

 

	№ п/п
	Вид расходов
	Классификация

	1
	Расходы арендодателя на уличное освещение территории производственной базы, на которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду
	Расходы по содержанию мест общего пользования

	2
	Содержание ведомственной службы охраны производственной базы, на территории которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду
	Другие услуги

	3
	Расходы арендодателя на электрофизические измерения общественных мест административного корпуса, в котором находятся офисные помещения, сданные в аренду
	Прочие расходы

	4
	Расходы арендодателя на покос травы и газонов территории производственной базы, на которой расположено недвижимое имущество, сданное в аренду
	Расходы по содержанию мест общего пользования


 

Порядок определения доли (величины) расходов, подлежащих предъявлению к возмещению арендатору (арендаторам), следующий:

а) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию - пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения № 433);

б) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

Соответственно, расходы, указанные в пп.1, 2 и 4 таблицы, предъявляются к возмещению арендатору в обязательном порядке (стороны вправе соглашением сторон определить, например, только часть земельного участка или территории, по которой арендатор возмещает данные расходы).

Расходы, указанные в п.3 таблицы, предъявляются к возмещению арендатору, если их возмещение предусмотрено договором аренды.

 

65. МРИК: Следует ли арендодателю (ссудодателю) выставлять к возмещению затраты на сторожевую охрану и обслуживание пожарной сигнализации здания (услуги оказывает сторонняя организация), приходящиеся на места общего пользования, арендатору (ссудополучателю)?

Каков порядок возмещения этих расходов?

Каков порядок возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) по текущему ремонту мест общего пользования?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150, Указ № 150)).

Такой порядок с 10 сентября 2018 г. установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), принятым в целях исполнения требований Указа № 150.

Для возмещения арендатору предъявляются следующие виды расходов арендодателя:

• по содержанию и эксплуатации;

• текущему ремонту;

• санитарному содержанию;

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• газоснабжению;

• электроснабжению;

• теплоснабжению;

• техническому обслуживанию лифта;

• обращению с твердыми бытовыми отходами;

• другим услугам (п.5 Положения № 150).

Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).

К местам общего пользования отнесены такие объекты, как:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Арендатор (ссудополучатель) обязан возмещать арендодателю (ссудодателю) расходы по содержанию мест общего пользования:

а) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию;

б) теплоснабжению;

в) электроснабжению;

г) техническому обслуживанию и электроснабжению лифта (п.4 Положения № 433).

На основании вышеизложенного с учетом требований п.5 Положения № 150 и Положения № 433 арендатор (ссудополучатель) должен возмещать арендодателю (ссудодателю) расходы на сторожевую охрану и обслуживание пожарной сигнализации здания, а также затраты по текущему ремонту мест общего пользования, поскольку арендатор (ссудополучатель) является потребителем данных услуг (наряду с иными арендаторами (ссудополучателями) и самим арендодателем (ссудодателем) пользуется указанными местами, в отношении которых арендодателем (ссудодателем) понесены рассматриваемые расходы).

Порядок, сроки и размеры возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) определяются сторонами в соответствии с Положением № 433 при заключении договоров аренды (безвозмездного пользования) и отражаются в таких договорах либо в отдельно заключенных договорах на возмещение расходов (п.3 Положения № 433).

Все указанные в вопросе расходы арендодателя (ссудодателя) для целей выбора критерия их распределения, установленного Положением № 433, классифицируются как прочие расходы.

Возмещаемая арендатором (ссудополучателем) часть расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, определяется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (п.4 Положения № 433).

 

66. ОАО «ЗА»: Как возмещаются расходы на текущий ремонт фасада здания, часть помещений которого передана в аренду (безвозмездное пользование)?

Ответ: В п.2 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь, указано, что возмещаемые расходы должны обеспечить покрытие расходов на выполнение работ по текущему ремонту недвижимого имущества.

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) на текущий ремонт осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

 

67. УСУ «ЛА»: Как правильно рассчитать суммы эксплуатационных расходов, возмещаемых арендатором?

Что нужно учитывать: заработную плату и численность технического персонала арендодателя по штатному расписанию либо фактически начисленную заработную плату?

Ответ: Положение о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденное постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), не содержит понятия «эксплуатационные расходы».

Арендатор помимо арендной платы возмещает арендодателю расходы по:

• содержанию и эксплуатации недвижимого имущества;

• текущему ремонту;

• санитарному содержанию;

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• газоснабжению;

• электроснабжению;

• техническому обслуживанию лифта;

• обращению с твердыми коммунальными отходами;

• другим услугам (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Указ № 150)).

Термин «эксплуатационные расходы» в рамках Положения № 433 и Указа № 150 не используется.

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем (за исключением лифтов), обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем (за исключением лифтов) (подп.2.7 п.2 Положения № 433).

Горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализация), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами входят в понятие «коммунальные услуги» (подп.2.3 п.2 Положения № 433).

Соответственно, в рамках ответа на заданный вопрос следует вести речь о возмещении коммунальных услуг и услуг по содержанию и эксплуатации сданного в аренду имущества.

Так, согласно Указу № 150 и Положению № 433 арендодатель предъявляет к возмещению арендатору (арендаторам) фактически понесенные затраты, а не какой-либо плановый показатель.

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (п.4 Положения № 433).

Кроме того, если затраты арендодателя (ссудодателя) не будут классифицированы на затраты по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то они возмещаются арендаторами (ссудополучателями) на основании фактических затрат арендодателя (ссудополучателя) без применения прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 %.

Данная норма означает, что арендодатель (ссудополучатель) формирует не плановый уровень затрат с добавлением прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 %, а каждый месяц при составлении калькуляции определяет фактический уровень (показатель) затрат за этот месяц, к которому может быть добавлен показатель прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 %.

При этом следует обратить внимание, что применение тарифов (расчетных) затрат на эксплуатационные расходы по местам общего пользования, то есть определение показателя плановых затрат, является неправомерным и в том случае, если по условиям договора аренды (ссуды) срок возмещения эксплуатационных расходов установлен на дату, когда еще не сведены фактические затраты, тогда можно осуществлять расчеты, например, за первые 2 месяца календарного квартала на основании плановых затрат (расчетных затрат) с обязательным перерасчетом на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % по результатам квартала (п.15 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь (далее - разъяснения)).

Размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями, составляемыми арендодателем (ссудодателем) (абзац 2 п.3 Положения № 433).

Какие именно затраты арендодателя необходимо и (или) можно включать в фактические расходы для возмещения арендаторами (ссудополучателями), непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами не предусмотрено. В связи с этим организация-арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель таких фактических затрат.

Например, Положением № 433 не урегулирован вопрос о том, включаются ли накладные (общехозяйственные) расходы, отчисления в инновационный фонд в состав фактических (расчетных) затрат при определении их размера, предъявляемого к возмещению арендаторам (ссудополучателям), и, соответственно, при включении затрат в состав расходов по выполнению тех или иных работ, оказанию услуг следует руководствоваться существующим в этой области законодательством (п.17 разъяснений).

На основании вышеизложенного арендодатель в рассматриваемой ситуации должен предъявить к возмещению арендатору показатель фактически начисленной заработной платы своих работников (в рамках определения показателя фактических затрат арендодателя по содержанию и эксплуатации переданного в аренду имущества), а не показатель заработной платы согласно штатному расписанию.

 
68. ГХУ «УДП»: Необходимо ли перезаключить договоры на предоставление коммунальных услуг с изменением методики расчета расходов в связи с вступлением в силу норм Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)?

Ответ: Такой необходимости нет.
Перезаключение договоров на предоставление коммунальных услуг арендодателем (ссудодателем) непосредственно с организациями - исполнителями (поставщиками) таких услуг не требуется, так как во взаимоотношениях арендодателя (ссудодателя) и таких организаций нормы Положения № 433 не применяются.

Вместе с тем п.3 Положения № 433 предусмотрено, что порядок, сроки и размеры возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) определяются сторонами (арендодателем (ссудодателем) и арендатором (ссудополучателем)) в соответствии с Положением № 433 при заключении договоров аренды (безвозмездного пользования) и отражаются:

• в таких договорах либо

• в отдельно заключенных договорах на возмещение расходов.

Размер суммы возмещения расходов арендодателя (ссудодателя) должен быть подтвержден расчетами и (или) калькуляциями, составляемыми арендодателем (ссудодателем).
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Коммунальные услуги - горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализация), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами (подп.2.3 п.2 Положения № 433).


 
Пунктом 4 Положения № 433 предусмотрены методики расчета (распределения) расходов между арендаторами (ссудополучателями), отличные от ранее применявшихся.

Соответственно, арендодателям (ссудодателям) следует инициировать внесение изменений в договоры аренды (либо в отдельно заключенные договоры), в которых предусмотрен порядок расчета и предъявления к возмещению арендаторам (ссудополучателям) коммунальных услуг (как приобретенных у сторонних организаций, так и оказываемых собственными силами арендодателя (ссудодателя)).

 

69. ГХУ «УДП»: Каким образом необходимо рассчитать расходы арендатора в случае, если последний не представил сведений о мощности имеющихся у него электроприборов и оборудования?

Можно ли рассчитать расходы этого арендатора по установленной мощности в сутки с применением укрупненных электрических нагрузок, приведенных в ТКП 45-4.04-149-2009 «Системы электрооборудования жилых и общественных зданий. Правила проектирования» (утвержден и введен в действие приказом Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 15.09.2009 № 303)?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Иных альтернативных методик и способов распределения расходов по электроэнергии между арендаторами (ссудополучателями) Положение № 433 не предусматривает.

Исключением может являться ситуация, когда в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) помещении установлены индивидуальные приборы учета электроэнергии.

В таком случае при наличии отдельно установленных в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества приборов учета расхода тепловой энергии, электрической энергии, воды возмещение арендатором (ссудополучателем) затрат на соответствующие коммунальные услуги производится на основании показаний этих приборов с возмещением части затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, в порядке, предусмотренном в частях второй - четвертой п.4 Положения № 433 (п.4 Положения № 433).

Вопрос о том, каким образом временно определить количество и стоимость электроэнергии, предъявляемой к возмещению арендаторам (ссудополучателям), до выяснения (определения) показателя мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества, является предметом профессионального суждения и решения арендодателя (ссудодателя).

После получения сведений показателя мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества арендатор (ссудодатель) при необходимости производит перерасчет расходов по электроэнергии, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), по методикам, предусмотренным Положением № 433, начиная с 10 сентября 2018 г.

 

70. КУП «ГОТ»: Территория арендодателя охраняется сторожами (штатные работники). На этой территории также находится недвижимое имущество, сданное в аренду.

Должен ли арендатор возмещать часть расходов арендодателя на оплату других услуг, оказываемых штатными работниками последнего, и каков порядок распределения расходов?

Ответ: Должен.
Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150, Указ № 150)).

В целях исполнения требований Указа № 150 такой порядок с 10 сентября 2018 г. установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).
Исходя из норм п.5 Положения № 150 для возмещения арендатору предъявляются в том числе расходы арендодателя по содержанию и эксплуатации и по другим услугам.

Согласно п.2 Положения № 433:

• другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1);

• содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7).

На основании вышеизложенного расходы по охране территории, в том числе территории, относящейся к местам общего пользования, охватываются понятием «другие услуги».

Поскольку в отношении других услуг не установлено специальных методик распределения расходов, то такие расходы распределяются в соответствии с п.4 Положения № 433, которым предусмотрено, что определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон.

В состав расходов арендодателя (ссудодателя), предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), входят в том числе и фактические расходы арендодателя (ссудодателя) на оплату сторожей и иных работников, задействованных в процессе содержания, эксплуатации и обслуживания, сданного в аренду, переданного в безвозмездное пользование имущества.

 

71. ГХУ «УДП»: При расчете возмещаемых фактических расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, произведенных собственными силами Главного хозяйственного управления, вправе ли данное управление включить в их состав затраты на заработную плату обслуживающего персонала, как относимые на себестоимость продукции (товаров, работ, услуг), так и выплачиваемые за счет превышения доходов, полученных от предпринимательской деятельности, над расходами?

Ответ: Исходя из Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, и Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), к возмещению арендатору (ссудополучателю) предъявляются фактические расходы арендодателя (ссудодателя).

Что включать в фактические расходы арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не установлено.

В связи с этим организация - арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель фактических затрат.

Вместе с тем такие затраты должны быть подтверждены документально данными бухгалтерского учета арендодателя (ссудодателя).

Если у арендодателя (ссудодателя) указанные расходы не могут быть учтены в себестоимости продукции (товаров, работ, услуг) и в соответствии со спецификой осуществления деятельности и ведения учета бюджетными организациями источником их возмещения является прибыль, то, по мнению автора, правовые основания для предъявления этих расходов к возмещению арендатору отсутствуют.

Соответственно, при расчете возмещаемых фактических расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, произведенных собственными силами Главного хозяйственного управления, по мнению автора, у управления отсутствуют правовые основания для включения в состав фактических расходов, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), затрат на заработную плату обслуживающего персонала, выплачиваемых за счет превышения доходов, полученных от предпринимательской деятельности, над расходами.

При этом в случае включения рассматриваемых затрат в себестоимость продукции (товаров, работ, услуг) управление вправе учитывать их в составе фактических расходов, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям).

 

72. ГХУ «УДП»: Административное здание оборудовано постом охраны.

Включается ли в состав фактических расходов заработная плата охранников?

Ответ: Включается.
Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150, Указ № 150)).

В целях исполнения требований Указа № 150 такой порядок с 10 сентября 2018 г. установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).

Исходя из норм п.5 Положения № 150 для возмещения арендатору предъявляются в том числе расходы арендодателя по текущему ремонту и по другим услугам.
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	Справочно
Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества.


 
Предполагается, что указанные в вопросе расходы по охране арендодатель несет как в отношении непосредственно площадей, сданных в аренду, так и в отношении мест общего пользования, которыми пользуются арендаторы.

К местам общего пользования отнесены такие объекты, как:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Что включать в состав фактических расходов арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не установлено.

В связи с этим организация - арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель фактических затрат.

С учетом вышеизложенного, по мнению автора, организация - арендодатель (ссудодатель) вправе при определении показателя фактических затрат учитывать в том числе и затраты по заработной плате охранников, закрепив соответствующую норму в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Также дополнительно аналогичная норма может быть установлена и в учетной политике арендодателя (ссудодателя), положения которой используются в том числе и для целей ценообразования (для расчета показателей себестоимости выпущенных и (или) реализованных продукции, товаров, работ, услуг, имущественных прав).

 

73. ГХУ «УДП»: Включается ли в состав фактических расходов заработная плата начальников корпусов, главных и ведущих специалистов, осуществляющих непосредственный контроль за деятельностью обслуживающего персонала, являющихся материально ответственными лицами, которые ведут учет, списание, выдачу материалов, используемых в здании?

Ответ: Данный вопрос организация-арендодатель решает самостоятельно. 

Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150, Указ № 150)).

В целях исполнения требований Указа № 150 такой порядок с 10 сентября 2018 г. установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).

Исходя из норм п.5 Положения № 150 для возмещения арендатору предъявляются в том числе расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации и по другим услугам.
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	Справочно
Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).


 
Что включать в состав фактических расходов арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не установлено.

В связи с этим организация - арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель фактических затрат.

Рекомендуется обратить внимание, что в п.17 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь, определено, что Положением № 433 вопрос о том, включаются ли накладные (общехозяйственные) расходы, отчисления в инновационный фонд в состав фактических (расчетных) затрат при определении их размера, предъявляемого к возмещению арендаторам (ссудополучателям), не определен и при включении затрат в состав расходов по выполнению тех или иных работ, оказанию услуг следует руководствоваться существующим в этой области законодательством.

 

74. ГУ «ОЦ»: Как арендатор рассчитывается за коммунальные и иные услуги с поставщиками, если арендодатель организовал раздельный учет потребления коммунальных и других услуг?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Положение № 150)).

Такой порядок установлен Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433).

Требования Положения № 433 являются обязательными для сторон, для которых обязательно применение Положения № 150.

В рассматриваемой ситуации (в случае, если расходы по содержанию и эксплуатации имущества возмещаются арендатором напрямую поставщикам соответствующих услуг на основании заключенных с ними прямых договоров, то есть без участия арендодателя) соблюдение требований Положения № 433 сторонами по такому договору не является обязательным.

Соответственно, в подобных ситуациях расчет коммунальных и эксплуатационных услуг осуществляется не арендатором, а поставщиками данных услуг, с которыми у арендатора заключены договоры.

Однако при этом арендодатель все равно обязан в порядке, предусмотренном Положением № 433, предъявить к возмещению арендатору часть расходов по содержанию мест общего пользования в отношении недвижимого имущества, в котором расположено сданное в аренду имущество.

 

75. УЗ «РЦ»: Арендодатель предоставил арендатору помещение в аренду - 2 м2 в холле учреждения для размещения аппарата по продаже кофе и 4 м2 для размещения аппарата по продаже бахил.

Каким образом рассчитать возмещаемую арендатором часть расходов арендодателя для возмещения расходов им по санитарному содержанию помещения (санитарная обработка (уборка), в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию)?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

На основании вышеизложенного распределение расходов по санитарному содержанию осуществляется не только при наличии непосредственно работников арендатора на сданной в аренду площади, но и при наличии иных категорий физических лиц, в том числе лиц, пользующихся таким имуществом, под которыми понимаются пользователи вендингового автомата (машины по продаже кофе), аппарата по продаже бахил.
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	Справочно
Санитарное содержание - комплекс услуг по санитарной обработке (уборке) мест общего пользования, в том числе мойка или иная обработка мест общего пользования, включая дезинфекцию, дезинсекцию, дератизацию, для соответствия их установленным санитарным требованиям (подп.2.6 п.2 вышеуказанного Положения).


 
Количество физических лиц, входящих в категорию «иные пользующиеся», определяется арендатором самостоятельно (методики определения на законодательном уровне не установлены и являются предметом профессионального суждения арендатора).

Данные о количестве иных физических лиц, пользующихся имуществом, представляются арендатором арендодателю для осуществления всех необходимых расчетов.

 

76. ГХУ «УДП»: Организация, финансируемая из республиканского бюджета, при формировании фактических затрат по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества не имеет возможности включить в их состав:

• износ по предметам, учитываемым в составе оборотных средств (постановление Министерства финансов Республики Беларусь от 01.04.2004 № 63 «Об утверждении Инструкции по бухгалтерскому учету отдельных предметов в составе оборотных средств организациями, финансируемыми из бюджета»);

• ежемесячно начисляемые суммы амортизации по объектам основных средств (постановление Министерства экономики Республики Беларусь, Министерства финансов Республики Беларусь, Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 27.02.2009 № 37/18/6 «Об утверждении Инструкции о порядке начисления амортизации основных средств и нематериальных активов»).

Источником приобретения оборудования и инвентаря, необходимых для эксплуатации зданий, является исключительно прибыль, получаемая от сдачи имущества в аренду. Однако ограниченный размер рентабельности (5 %) не позволяет обеспечить в должной мере своевременное обновление оборудования и инвентаря.

Можно ли включить в состав накладных расходов, формируемых при расчете эксплуатационных услуг, расходы на приобретение данного оборудования и инвентаря?

Ответ: Арендодатель вправе применять рентабельность в размере до 5 % не ко всем без исключения расходам, которые предъявляются к возмещению арендатору.

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, - возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, - возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Если затраты арендодателя (ссудодателя) не будут классифицированы как затраты по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то они возмещаются арендаторами (ссудополучателями) на основании фактических затрат арендодателя (ссудополучателя) без применения прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 %.
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Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).

Текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 
Кроме того, исходя из Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, и Положения № 433 к возмещению арендатору предъявляются фактические расходы арендодателя.

Что включать в состав фактических расходов арендодателя (ссудодателя) при возмещении арендаторами (ссудополучателями) таких затрат, непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными актами в настоящее время не установлено.

В связи с этим организация - арендодатель (ссудодатель) самостоятельно определяет, что включать в показатель фактических затрат.

Вместе с тем данные затраты должны быть подтверждены документально данными бухгалтерского учета арендодателя (ссудодателя).

Если у арендодателя (ссудодателя) указанные расходы не могут быть учтены в себестоимости продукции (товаров, работ, услуг) и в соответствии со спецификой осуществления деятельности бюджетными организациями источником их возмещения является прибыль, то, по мнению автора, у арендодателя (ссудодателя) отсутствуют правовые основания для предъявления таких расходов к возмещению арендатору.

 

77. УЗ «ГКБ»: В лифтовом холле больницы восемь лифтов, четыре из которых имеют остановочную площадку в подвале.

Будет ли остановка на первом этаже второй остановочной площадкой? Подлежат ли расходы за пользование такими лифтами возмещению арендаторами, места аренды которых расположены в холле и коридоре первого этажа?

Ответ: Затраты на техническое обслуживание лифта и электроснабжение на работу лифта возмещаются арендатором (ссудополучателем) в случае, если арендуемое (предоставленное в безвозмездное пользование) недвижимое имущество находится выше первой остановочной площадки в капитальном строении (здании, сооружении), оборудованном лифтом (часть четвертая п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Экономический смысл указанной нормы заключается в том, что расходы на электроснабжение и техническое обслуживание лифта необходимо предъявлять к возмещению тем арендаторам (ссудополучателям), у которых возникает необходимость и (или) возможность использования лифта, для того чтобы добраться к арендованному либо полученному в безвозмездное пользование имуществу.

В ситуации, указанной в вопросе, у арендаторов, имущество которых находится в холле и коридоре первого этажа и у которых отсутствует необходимость и (или) возможность использования лифта, расходы по электроснабжению и техническому обслуживанию лифта к возмещению не предъявляются. Такие расходы не предъявляются к возмещению арендаторам первых этажей и в ситуациях, когда лифты обеспечивают не только подъем на верхние этажи, но и доступ (спуск) в подвал, в нижние этажи паркингов и т. п.

 

78. УЗ «ГКБ»: В больнице в осенне-зимний период функционирует гардероб для посетителей, которым в том числе пользуются студенты и слушатели ссудополучателей.

1. В соответствии с каким пунктом Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), необходимо производить расчет возмещаемых расходов на оплату труда гардеробщиков, состоящих в штате больницы?

2. Можно ли в данном случае применять в расчете рентабельность не более 5 %?

Ответ: 1. В соответствии с абзацем 7 части первой п.4 Положения № 433. Для возмещения арендатору предъявляются следующие виды расходов арендодателя:

• по содержанию и эксплуатации;

• текущему ремонту;

• санитарному содержанию;

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• газоснабжению;

• электроснабжению;

• теплоснабжению;

• техническому обслуживанию лифта;

• обращению с твердыми коммунальными отходами;

• другим услугам (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, далее - Указ № 150).

Указанные в вопросе расходы для целей применения норм Положения № 433, принятого в целях исполнения требований Указа № 150, не являются другими услугами, услугами по содержанию и эксплуатации либо какими-то иными расходами, обязанность по возмещению которых предусмотрена Указом № 150 либо Положением № 433.

 

	[image: image36.png]



	Справочно

Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).


 

На основании вышеизложенного услуги гардеробщика подлежат возмещению арендодателю (ссудодателю), если соответствующая обязанность по их возмещению арендатором (ссудополучателем) предусмотрена в договоре аренды (безвозмездного пользования).

Прямая норма о порядке определения части расходов данного рода, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), в Положении № 433 отсутствует.

Следовательно, такие расходы необходимо распределять в порядке, установленном Положением № 433 для такой категории, как «прочие расходы».

Согласно абзацу 7 части первой п.4 Положения № 433 определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 части первой п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон.

2. Нет, нельзя. 

В отношении возможности применения норматива рентабельности в размере 5 % к возмещаемым арендаторами и ссудополучателями расходам на оплату рабочих по комплексному обслуживанию зданий и сооружений, а также подсобных рабочих, состоящих в штате больницы, необходимо руководствоваться следующими требованиями законодательства.

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (часть седьмая п.4 Положения № 433).

Таким образом, добавление прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 % возможно арендодателем (ссудодателем) только в отношении работ, которые будут классифицированы как работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества.
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	Справочно

Капитальный ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по восстановлению утраченных в процессе эксплуатации технических, эксплуатационных и потребительских качеств недвижимого имущества (подп.2.2 п.2 Положения № 433).

Текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 

Возможность добавления арендодателем (ссудодателем) прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 % к иным работам Положением № 433 не предусмотрена.
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	Справочно

При производстве работ по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества, то есть технического обслуживания зданий, выполняются работы по проверке технического состояния инженерного оборудования при осмотрах, устранение мелких неисправностей, регулировка оборудования, проверка технического состояния системы вентиляции, прочистка вентиляционных каналов, устранение незначительных неисправностей в системах горячего и холодного водоснабжения, водоотведения (канализации), замена прокладок в водопроводных (водоразборных) кранах, гибких шлангах, устранение засоров, набивка сальников, очистка фильтров, сифонов, укрепление теплоизоляции, проверка технического состояния электротехнических устройств, устранение незначительных неисправностей электропроводки, поддержание в исправном и работоспособном состоянии конструктивных элементов и др. (п.1 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433»).


 

Поскольку услуги гардеробщика не являются расходами по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то добавление норматива рентабельности в размере 5 % к таким затратам арендодателя (ссудодателя) при предъявлении их к возмещению арендатору (ссудополучателю) будет неправомерно.

 

79. УЗ «ГКБ»: В штате больницы содержатся профессии лифтеров для сопровождения кабины грузовых лифтов, а также для обеспечения круглосуточного поста в диспетчерском пункте.

1. Как необходимо производить расчет возмещаемых расходов на оплату труда лифтеров, состоящих в штате больницы?

2. Необходимо ли в данном случае применять в расчете рентабельность не более 5 %?

Ответ: 1. Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 3 части третьей п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433, далее - Положение № 433).

Затраты на техническое обслуживание лифта и электроснабжение на работу лифта возмещаются арендатором (ссудополучателем) в случае, если арендуемое (предоставленное в безвозмездное пользование) недвижимое имущество находится выше первой остановочной площадки в капитальном строении (здании, сооружении), оборудованном лифтом (часть четвертая п.4 Положения № 433).

Однако указанные в вопросе расходы не являются затратами по электроснабжению лифта, а являются другими услугами.
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	Справочно

Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).


 

Прямая норма о порядке определения части указанных в вопросе расходов, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), в Положении № 433 отсутствует.

Следовательно, такие расходы необходимо распределять в порядке, установленном Положением № 433 для такой категории, как «прочие расходы».

Согласно абзацу 7 части первой п.4 Положения № 433 определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 части первой п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон.

2. В отношении возможности применения норматива рентабельности в размере 5 % к возмещаемым арендаторами и ссудополучателями расходам на оплату рабочих по комплексному обслуживанию зданий и сооружений, а также подсобных рабочих, состоящих в штате больницы, необходимо руководствоваться следующими требованиями законодательства.

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (часть седьмая п.4 Положения № 433).

Таким образом, добавление прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 % возможно арендодателем (ссудодателем) только в отношении работ, которые будут классифицированы как работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества.
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	Справочно

Капитальный ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по восстановлению утраченных в процессе эксплуатации технических, эксплуатационных и потребительских качеств недвижимого имущества (подп.2.2 п.2 Положения № 433).

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).

Текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 

Возможность добавления арендодателем (ссудодателем) прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 % к иным работам Положением № 433 не предусмотрена.
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	Справочно

При производстве работ по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества, то есть технического обслуживания зданий, выполняются работы по проверке технического состояния инженерного оборудования при осмотрах, устранение мелких неисправностей, регулировка оборудования, проверка технического состояния системы вентиляции, прочистка вентиляционных каналов, устранение незначительных неисправностей в системах горячего и холодного водоснабжения, водоотведения (канализации), замена прокладок в водопроводных (водоразборных) кранах, гибких шлангах, устранение засоров, набивка сальников, очистка фильтров, сифонов, укрепление теплоизоляции, проверка технического состояния электротехнических устройств, устранение незначительных неисправностей электропроводки, поддержание в исправном и работоспособном состоянии конструктивных элементов и др. (п.1 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433»).


 

На основании вышеизложенного в том случае, если функциональные обязанности лифтеров, а также фактически исполняемые ими функции можно классифицировать как расходы по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то такие расходы могут быть предъявлены к возмещению арендаторам (ссудополучателям) с добавлением рентабельности в размере не более 5 %.

При этом добавление рентабельности в размере не более 5 % является правом, а не обязанностью арендодателя (ссудодателя), однако к возмещению арендаторам (ссудополучателям) должны быть предъявлены как минимум фактически понесенные расходы (часть расходов), приходящиеся на соответствующих арендаторов (ссудополучателей).

 

80. УЗ ЦБР: В здании средней школы общей площадью 5 000 м2 передан в безвозмездное пользование медицинский кабинет площадью 10 м2. Объем образования коммунальных отходов как у ссудодателя, так и у ссудополучателя неодинаковый.

Каков порядок расчета объемов образования коммунальных отходов у ссудополучателя в таком случае?

Стоит ли учитывать, например, численность учащихся в учебных заведениях, а также посещаемость детей, если речь идет о детских садах?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по обращению с твердыми коммунальными отходами осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не предусмотрено соглашением сторон (абзац 6 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Поэтому, если иное не будет установлено соглашением сторон, разная численность работников ссудодателя и ссудополучателя и, как следствие, факт образования у разных арендаторов (ссудополучателей) разного количества (объема) коммунальных отходов никакого значения не имеют, так как численность работников арендаторов (ссудополучателей) в качестве критерия в таком случае не используется.

В ситуации, когда договором аренды (договором безвозмездного пользования) установлены иные критерии распределения расходов по обращению с твердыми коммунальными отходами, например численность работников либо количество образовавшихся отходов (фактическое либо нормативное), порядок определения данных показателей (критериев распределения) устанавливается соглашением сторон.

Такие данные могут быть в письменной форме направлены арендатором (ссудополучателем) арендодателю (ссудодателю) по запросу последнего.

 

81. ОАО «Г»: Организации в соответствии с законодательством предоставлено право осуществлять образовательную деятельность - реализация образовательной программы дошкольного образования за счет средств местного бюджета.

До сентября 2018 г. возмещение некоторыми арендаторами сумм за потребленную электроэнергию производилось на основании счетов-фактур энергоснабжающей организации по определенной расчетной мощности относительно арендаторов и по повышенному тарифу (отдельный счетчик у арендатора отсутствует).

1. Можно ли продолжать перевыставлять счета арендаторам на основании расчетной мощности, определенной ранее специалистами отделения по сбыту электрической энергии?

2. Будет ли правильным определение доли потребляемой электроэнергии представителями энергоснабжающей организации по заявлению потребителя с оформлением акта?

3. По каким тарифам предъявляются к возмещению расходы на электроэнергию?

Ответ: 1. Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества (абзац 4 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

Эта норма в ситуации, когда у арендатора (ссудополучателя) отсутствуют индивидуальные приборы учета электрической энергии, касается «основной» площади, сданной в аренду (переданной в безвозмездное пользование). 

Помимо этого, часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся (часть третья п.4 Положения № 433):

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;
• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом.

Каких-либо иных возможностей, методик и способов распределения расходов на электроэнергию между разными арендаторами (ссудополучателями) Положение № 433 не устанавливает.

С учетом вышеизложенной информации у арендодателя (ссудополучателя) при распределении расходов по электроснабжению имеются только следующие варианты:

• в отношении основной площади, переданной в аренду (безвозмездное пользование) определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по электроснабжению осуществляется:

- пропорционально доле мощности и продолжительности работы электроприемников арендатора (ссудополучателя) в общей мощности и продолжительности работы электроприемников в объекте недвижимого имущества;

- либо в случае наличия индивидуальных приборов учета электроэнергии - согласно показаниям данных приборов;

• в отношении мест общего пользования - пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования.
Данные о мощности и продолжительности работы электроприемников арендаторов (ссудополучателей) организация - арендодатель (ссудодатель) вправе запросить непосредственно у самих арендаторов (ссудополучателей) либо определить в ином порядке, так как непосредственно Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами конкретные «технические процедуры» определения расчетной мощности и продолжительности работы электроприемников не предусмотрены.

В связи с этим, по мнению автора, арендодатель вправе использовать данные о расчетной мощности и продолжительности работы электроприемников, ранее определенные специалистами отделения по сбыту электрической энергии.

В целях исключения конфликтных ситуаций данный порядок расчета (порядок определения данных) желательно согласовать с арендатором либо уведомить его об этом.

2. Из вопроса не совсем понятно, каким образом составляется акт, какую информацию содержит и что написано в заявлении потребителя.

Составление таких документов не противоречит требованиям законодательства Республики Беларусь, однако определение доли потребления электрической энергии должно соответствовать порядку, установленному п.4 Положения № 433.

3. В отношении того, по каким тарифам арендатору предъявляется к возмещению стоимость потребленной электроэнергии, следует обратить внимание на следующее.

Арендодатель (ссудодатель) при определении стоимости электрической энергии должен использовать тот тариф, по которому энергоснабжающая организация отпускает электроэнергию конкретному арендатору (ссудополучателю), то есть распределять «входящую» стоимость электроэнергии на соответствующих арендаторов.

Данный порядок определения стоимости электрической энергии используется в том числе и в случаях, когда непосредственно сам арендодатель (ссудодатель) получает электрическую энергию на свои нужды по более высоким или более низким (льготным) тарифам, так как Положением № 433 предусмотрена не продажа электроэнергии, а перевыставление фактических расходов, понесенных арендодателем (ссудополучателем).

 

82. РИК Л: Административное здание организации и гаражи находятся на одном земельном участке.

Организация (собственник) провела текущий ремонт внутреннего дворика (асфальтобетонное покрытие), расположенного между гаражами и административным зданием.

Возмещение затрат по текущему ремонту производится организациями (арендаторами) здания или организациями, арендующими гаражи?

На территории внутреннего дворика находятся гаражи, не принадлежащие организации.

Как в этом случае выставлять расходы по текущему ремонту другим организациям?

Ответ: Данный вопрос не предмет правового регулирования Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, и, как следствие, Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), так как исходя из указанной в вопросе информации между стороной, которая осуществила расход по ремонту, и иными землепользователями отсутствуют договорные отношения (договоры аренды, безвозмездного пользования и т. п.).

Соответственно, вопрос о порядке и суммах возмещения затрат в рассматриваемой ситуации необходимо решать по соглашению сторон.

 

83. ЖРЭУ: Арендуемое помещение является изолированным помещением, встроенным (пристроенным) в здание многоквартирного жилого дома.

Необходимо ли арендатору возмещать расходы по местам общего пользования, если:

• у арендатора и арендодателя отсутствуют места общего пользования (вход - выход в арендуемое помещение не зависит от входов в подъезды жилого дома);

• арендатор заходит в арендуемое помещение, расположенное в подвальной части жилого дома или на первом этаже, через подъезд жилого дома?

Ответ: Для целей применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Таким образом, местами общего пользования признаются не только места, расположенные внутри капитального строения (здания, сооружения).

Местами общего пользования также могут признаваться места, в которые у арендатора (ссудополучателя) может и не быть доступа, например, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, прочие объекты, в которых установлено инженерно-техническое и иное оборудование, предназначенное для обслуживания всего здания, то есть в том числе и площадей арендаторов (ссудополучателей).

На основании изложенного расходы на услуги по санитарному содержанию в отношении вышеуказанных объектов, в том числе в ситуации, когда арендатор имеет отдельный вход в здание, должны распределяться в том числе и на арендатора.

Однако по отдельным местам общего пользования, которые не предназначены для обслуживания и эксплуатации всего капитального строения (здания, сооружения) и к которым у арендатора отсутствует доступ и, следовательно, возможность их потенциального использования (например, по туалетам, расположенным на этажах арендодателя, на которые у арендатора отсутствует доступ), расходы по содержанию и обслуживанию мест общего пользования к возмещению арендатору не предъявляются.

 

84. КУП «ГОТ»: Предприятие сдает в аренду навес и часть внутризаводских дорог (асфальтобетонная площадка) для складирования товарно-материальных ценностей.

Что в данном случае можно отнести к местам общего пользования (если они вообще есть) и как рассчитать по ним расходы арендодателя, которые должен возместить арендатор?

Ответ: Под местами общего пользования понимаются:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433)).

В рассматриваемой ситуации к местам общего пользования можно как минимум отнести часть земельного участка, которая необходимо арендатору (ссудополучателю) для проезда (подхода) к полученному в аренду (безвозмездное пользование) имуществу.
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	Справочно

В п.8 разъяснений по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433, данных Министерством жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь, сказано следующее: «Так как использование здания (помещения) без использования земельного участка (в той или иной степени) не представляется возможным, конкретный размер части участка, которую арендатор может использовать, должен определяться в каждом конкретном случае исходя из того, сдается ли целиком единственное капитальное строение, расположенное на земельном участке, предоставленном исключительно для его обслуживания, либо предоставляются в аренду части здания (одного из нескольких зданий), с учетом цели, для которой арендуется недвижимость, планировочных ограничений, возможности обеспечения прохода, подъезда транспорта и прочих условий».


 

Исходя из норм п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150, для возмещения арендатору предъявляются следующие виды расходов арендодателя по:

• содержанию и эксплуатации;

• текущему ремонту;

• санитарному содержанию;

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• газоснабжению;

• электроснабжению;

• теплоснабжению;

• техническому обслуживанию лифта;

• обращению с твердыми бытовыми отходами;

• другим услугам.
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Другие услуги - услуги, связанные с охраной недвижимого имущества, обслуживанием систем охранно-пожарной сигнализации, видеонаблюдения, и иные услуги, связанные с обеспечением сохранности и безопасности эксплуатации такого имущества (подп.2.1 п.2 Положения № 433).


 

К возмещению арендатору также могут быть предъявлены расходы по охране и уборке территории, на которой находится переданное в аренду имущество, его освещению, обслуживанию и т. п.

С учетом наличия у арендатора (ссудополучателя) сотрудников, посетителей, потребления либо отсутствия потребления ими коммунальных, эксплуатационных и иных услуг к возмещению арендатору (ссудополучателю) могут быть предъявлены и иные расходы, перечень которых можно установить при более детальном изучении документов и фактических обстоятельств пользования арендованным (полученным в безвозмездное пользование) имуществом.

Виды расходов и порядок их распределения определены п.4 Положения № 433.

 
85. УЗ «ГКБ»: В штате больницы содержатся профессии рабочих по комплексному обслуживанию и ремонту зданий и сооружений и подсобных рабочих, которые обслуживают помещения больницы и места общего пользования без учета помещений, переданных в аренду и безвозмездное пользование.

1. Как необходимо производить расчет возмещаемых расходов на оплату труда рабочих по комплексному обслуживанию и ремонту зданий и сооружений, а также подсобных рабочих, состоящих в штате больницы?

2. Необходимо ли в данном случае применять в расчете рентабельность не более 5 %?

Ответ: 1. Прямая норма о порядке определения размера указанных в вопросе расходов, предъявляемых к возмещению арендаторам (ссудополучателям), в Положении о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденном постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), отсутствует.

Следовательно, такие расходы необходимо распределять в порядке, установленном Положением № 433 для такой категории расходов арендодателя, как «прочие расходы».

Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по прочим расходам арендодателя (ссудодателя), не указанным в абзацах 2-6 части первой п.4 Положения № 433, связанным с содержанием и эксплуатацией недвижимого имущества, осуществляется пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования, если иное не установлено соглашением сторон (абзац 7 части первой п.4 Положения № 433).

2. В отношении возможности применения норматива рентабельности в размере 5 % к возмещаемым арендаторами и ссудополучателями расходам на оплату рабочих по комплексному обслуживанию зданий и сооружений, а также подсобных рабочих, состоящих в штате больницы, необходимо руководствоваться следующими требованиями законодательства.

Расходы на работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества:

• произведенные для арендодателя (ссудодателя) на основании заключенных договоров сторонними организациями, возмещаются арендатором (ссудополучателем) исходя из фактических затрат арендодателя (ссудодателя) по оплате выполненных работ (оказанных услуг);

• произведенные арендодателем (ссудодателем) собственными силами, возмещаются арендатором (ссудополучателем) на основании фактических затрат и прибыли исходя из рентабельности не более 5 % (часть седьмая п.4 Положения № 433).

Таким образом, добавление прибыли исходя из норматива рентабельности не более 5 % возможно арендодателем (ссудодателем) только в отношении работ, которые будут классифицированы как работы по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества.
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	Справочно

Капитальный ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по восстановлению утраченных в процессе эксплуатации технических, эксплуатационных и потребительских качеств недвижимого имущества (подп.2.2 п.2 Положения № 433).

Содержание, эксплуатация недвижимого имущества - техническое обслуживание недвижимого имущества, включающее работы по поддержанию в исправном и работоспособном состоянии его конструктивных элементов и инженерных систем, за исключением лифтов, обеспечению установленных параметров и режимов работы инженерных систем, за исключением лифтов (подп.2.7 п.2 Положения № 433).

Текущий ремонт - совокупность работ, включая строительно-монтажные и пусконаладочные работы, и мероприятий по предупреждению износа недвижимого имущества, устранению мелких повреждений и неисправностей, улучшению его эстетических качеств (подп.2.8 п.2 Положения № 433).


 

Возможность добавления арендодателем (ссудодателем) прибыли исходя из уровня рентабельности не более 5 % к иным работам Положением № 433 не предусмотрена.

 

	[image: image45.png]



	Справочно

При производстве работ по содержанию и эксплуатации недвижимого имущества, то есть технического обслуживания зданий, выполняются работы по проверке технического состояния инженерного оборудования при осмотрах, устранение мелких неисправностей, регулировка оборудования, проверка технического состояния системы вентиляции, прочистка вентиляционных каналов, устранение незначительных неисправностей в системах горячего и холодного водоснабжения, водоотведения (канализации), замена прокладок в водопроводных (водоразборных) кранах, гибких шлангах, устранение засоров, набивка сальников, очистка фильтров, сифонов, укрепление теплоизоляции, проверка технического состояния электротехнических устройств, устранение незначительных неисправностей электропроводки, поддержание в исправном и работоспособном состоянии конструктивных элементов и др. (п.1 комментария Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь «Разъяснения по вопросам применения Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 7 июня 2018 г. № 433»).


 

На основании вышеизложенного в том случае, если функциональные обязанности рабочих по комплексному обслуживанию и ремонту зданий и сооружений и подсобных рабочих, состоящих в штате больницы, а также фактически исполняемые ими функции можно классифицировать как расходы по содержанию, эксплуатации и (или) ремонту, то такие расходы могут быть предъявлены к возмещению арендаторам (ссудополучателям) с добавлением рентабельности в размере не более 5 %.

При этом добавление рентабельности в размере не более 5 % является правом, а не обязанностью арендодателя (ссудодателя), однако к возмещению арендаторам (ссудополучателям) должны быть предъявлены как минимум фактически понесенные расходы (часть расходов), приходящихся на соответствующих арендаторов (ссудополучателей).

 

86. УО «РЦ»: Учебный центр сдает в аренду часть помещения под размещение инфокиоска.

Договор заключен без указания площади.

Как производить расчет возмещения за обслуживание мест общего пользования в данном случае?

Ответ: В договоре аренды должен был быть предусмотрен размер арендуемой площади в соответствии с п.8 Положения о порядке сдачи в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, находящихся в республиканской собственности, утвержденного Указом Президентом Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 (далее - Указ № 150). Если по каким-либо причинам это сделать было невозможно, арендодателю следует руководствоваться следующими требованиями законодательства: при сдаче в аренду недвижимого имущества, в котором отсутствуют стены, пол, потолок либо в отношении которого затруднено определение арендуемой площади, размер арендной платы устанавливается по соглашению сторон и по согласованию с государственным органом, иной организацией, согласующими сдачу в аренду недвижимого имущества (за исключением Государственного секретариата Совета Безопасности Республики Беларусь), если согласование сдачи в аренду недвижимого имущества предусмотрено законодательством (п.12 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом № 150, далее - Положение № 150).

Для возмещения арендатору предъявляются следующие виды расходов арендодателя:

• по содержанию и эксплуатации;

• текущему ремонту;

• санитарному содержанию;

• горячему и холодному водоснабжению;

• водоотведению (канализации);

• газоснабжению;

• электроснабжению;

• теплоснабжению;

• техническому обслуживанию лифта;

• обращению с твердыми коммунальными отходами;

• другим услугам (п.5 Положения № 150).

Таким образом, п.12 Положения № 150 в рассматриваемой ситуации установлен лишь иной порядок определения размеров арендной платы.

Однако при этом обязанность по возмещению коммунальных, эксплуатационных и иных расходов, приходящихся на места общего пользования, установленная Положением № 150 и Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), для такого арендатора сохраняется.

К местам общего пользования относятся:

• лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, санитарные узлы, внешние конструктивные элементы здания, иные помещения и объекты, расположенные за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, инженерные сети и коммуникации, находящиеся в том числе за пределами недвижимого имущества, предназначенные для обеспечения его эксплуатации и (или) использование которых осуществляется двумя и более арендаторами и (или) ссудополучателями;

• территория, предназначенная для обслуживания, эксплуатации и благоустройства капитального строения (здания, сооружения), определенная в соответствии с правоустанавливающим документом на земельный участок (подп.2.4 п.2 Положения № 433).

Порядок распределения (определения части) расходов, приходящихся на места общего пользования, установленный Положением № 433, применяется в зависимости от вида расходов по содержанию, обслуживанию, эксплуатации и ремонту мест общего пользования, а также от того, возникает ли у арендодателя (ссудодателя) необходимость предъявления к возмещению арендаторам (ссудополучателям) соответствующих расходов.

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на теплоснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся на места общего пользования, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования (часть вторая п.4 Положения № 433).

Часть затрат арендодателя (ссудодателя) на электроснабжение, возмещаемая арендатором (ссудополучателем), увеличивается на сумму затрат арендодателя (ссудодателя), приходящихся:

• на места общего пользования, за исключением лифтов, пропорционально доле площади арендуемого (находящегося в безвозмездном пользовании) недвижимого имущества в общей площади недвижимого имущества без учета площади мест общего пользования;

• на работу лифта, пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (часть третья п.4 Положения № 433).

Если показатель арендуемой площади не может быть определен, что порядок определения части расходов, приходящихся на места общего пользования, в такой ситуации устанавливается соглашением сторон и указывается в договоре аренды, поскольку Положением № 433 либо иными нормативными правовыми актами порядок действий арендодателя в такой ситуации не регламентирован.
 
87. ООО «БГС»: Как производить расчет суммы возмещения затрат на водоснабжение, если арендатор по арендованной открытой площадке предоставляет данные, что его сотрудники там не имеют постоянного рабочего места, то есть фактически появляются один-два раза в месяц при необходимости?

Ответ: Определение возмещаемой арендатором (ссудополучателем) части расходов арендодателя (ссудодателя) по горячему и холодному водоснабжению, водоотведению (канализации), техническому обслуживанию лифта, санитарному содержанию осуществляется пропорционально доле работников арендатора (ссудополучателя), иных физических лиц, работающих в сданном в аренду (переданном в безвозмездное пользование) объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом, в общем количестве физических лиц, работающих в объекте недвижимого имущества либо пользующихся таким имуществом (абзац 2 части первой п.4 Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433).

Альтернативных методик распределения расходов по водоснабжению вышеназванное Положение № 433 не устанавливает.
Если арендатором арендуется открытая площадка и у него отсутствуют работники либо иные лица, которые являются потребителями услуг по водоснабжению (фактическими потребителями либо потребителями, у которых есть потенциальная возможность потреблять такие услуги), то на такого арендатора расходы по водоснабжению не распределяются.

Если арендатором арендуется открытая площадка и у него имеются  работники либо иные лица, которые являются потребителями услуг по водоснабжению (фактическими потребителями либо потребителями, у которых есть потенциальная возможность потреблять такие услуги), то независимо от количества таких лиц на этого арендатора распределяются расходы по водоснабжению исходя из критерия численности.

При этом пользование услугами водоснабжения может фактически осуществляться и путем пользования работниками арендатора открытой площадки мест общего пользования здания, находящегося на земельном участке рядом с открытой площадкой, в котором они могут потреблять услуги по водоснабжению.

 

88. ОАО «БГС: Арендатор имеет задолженность по арендной плате. Оставив свое имущество и не сдав арендованные площади, он скрылся.

Правомерно ли будет удержание имущества арендатора с последующей его реализацией арендодателем в счет погашения задолженности за арендную плату и коммунальные платежи?

Ответ: Неправомерно.
Данный вопрос не является предметом правового регулирования Положения о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433.

В данной ситуации арендодателю необходимо руководствоваться требованиями гражданского законодательства.

Так, согласно п.1 ст.310 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее - ГК) исполнение обязательств может обеспечиваться неустойкой, залогом, удержанием имущества должника, поручительством, гарантией, банковской гарантией, задатком и другими способами, предусмотренными законодательством или договором.

Кредитор, у которого находится вещь, подлежащая передаче должнику либо лицу, указанному должником, вправе в случае неисполнения должником в срок обязательства по оплате этой вещи или возмещению кредитору связанных с нею издержек и других убытков удерживать ее до тех пор, пока соответствующее обязательство не будет исполнено.

Удержанием вещи могут обеспечиваться также требования, хотя и не связанные с оплатой вещи или возмещением издержек на нее и других убытков, но возникшие из обязательства, стороны которого действуют как предприниматели.

Кредитор может удерживать находящуюся у него вещь, несмотря на то, что после того, как эта вещь поступила во владение кредитора, права на нее приобретены третьим лицом.

Вышеуказанные нормы применяются, если договором не предусмотрено иное.

При этом требования кредитора, удерживающего вещь, удовлетворяются из ее стоимости в объеме и порядке, предусмотренных для удовлетворения требований, обеспеченных залогом (ст.340 ГК).

Порядок реализации заложенного имущества определен ст.331 ГК.

Так, реализация заложенного имущества, на которое в соответствии с частью первой п.1 ст.330 ГК обращено взыскание по решению суда, производится в порядке, установленном законодательством об исполнительном производстве, если ГК и другими актами законодательства не установлен иной порядок (п.1 ст.331 ГК).

Заложенное имущество, на которое обращено взыскание без обращения в суд в соответствии с частью второй п.1 и п.2 ст.330 ГК, реализуется:

1) на публичных торгах в порядке, установленном актами законодательства:

- залогодержателем, залогодателем или иным лицом, уполномоченным нотариально удостоверенным соглашением залогодержателя с залогодателем, за исключением нижеприведенного случая;

- залогодержателем, если предметом залога являются земельный участок, находящийся в частной собственности, или право аренды земельного участка, в том числе с расположенными или возводимыми на них капитальными строениями (зданиями, сооружениями), либо капитальные строения (здания, сооружения) с одновременным залогом земельного участка, находящегося в частной собственности (права аренды земельного участка), на котором расположены эти капитальные строения (здания, сооружения), а также иное имущество, относящееся к основным средствам залогодателя;

2) по договору купли-продажи без проведения публичных торгов банком-залогодержателем, залогодателем или иным лицом, уполномоченным нотариально удостоверенным соглашением банка-залогодержателя с залогодателем, в случае удовлетворения требований о погашении банковского кредита за счет заложенного имущества, за исключением имущества, указанного в предыдущем абзаце (п.21 ст.331 ГК).

Как видим, прямой нормы о возможности реализации имущества арендатора, удерживаемого арендодателем, ГК и иные нормативные правовые акты не предусматривают, следовательно, удержание имущества арендатора с последующей его реализацией арендодателем в счет погашения задолженности за арендную плату и коммунальные платежи будет неправомерным.

 

89. ООО «М»: Помещение сдается в аренду на 1 час.

Как рассчитать коммунальные платежи (водоснабжение, теплоснабжение, электроснабжение и т. д.), по какой формуле?

Если помещение сдавалось в аренду в начале месяца, можно ли сразу рассчитать коммунальные или только по окончании месяца?

Ответ: Расходы арендодателя по содержанию, эксплуатации, текущему ремонту сданного в аренду недвижимого имущества, затраты на санитарное содержание, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение (канализацию), газо-, электро- и теплоснабжение, техническое обслуживание лифта, обращение с твердыми коммунальными отходами и другие услуги не включаются в арендную плату и возмещаются арендатором в порядке, определяемом Советом Министров Республики Беларусь (п.5 Положения о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150; далее - Положение № 150).

При почасовой аренде недвижимого имущества размер арендной платы рассчитывается за час исходя из размера арендной платы, определенного за месяц, разделенного на среднемесячную норму рабочего времени.

В расчет почасовой арендной платы принимается среднемесячная норма рабочего времени, полученная делением расчетной нормы рабочего времени для пятидневной рабочей недели, установленной Министерством труда и социальной защиты Республики Беларусь на год, в котором заключен договор аренды недвижимого имущества, на 12 месяцев (п.13 Положения № 150).

Таким образом, Положением № 150 при почасовой аренде установлен лишь иной порядок определения размеров арендной платы.

При этом обязанность по возмещению коммунальных, эксплуатационных и иных расходов, установленная Положением № 150 и Положением о порядке возмещения арендаторами (ссудополучателями) расходов по содержанию, эксплуатации, ремонту сданного в аренду (переданного в безвозмездное пользование) недвижимого имущества, затрат на санитарное содержание, коммунальные и другие услуги, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 07.06.2018 № 433 (далее - Положение № 433), сохраняется и при почасовой аренде.

Однако, поскольку в рассматриваемой ситуации арендатор пользовался имуществом неполный месяц, а только его часть (например, несколько часов), то при распределении затрат необходимо учитывать как количество работников, иных пользующихся лиц арендатора, так и время (период) пользования таким имуществом арендатором.

Исходя из специфики почасовой аренды, по мнению автора, целесообразно и экономически обоснованно было бы осуществлять расчет и предъявление к возмещению арендатору все расходы непосредственно после завершения правоотношений (в день окончания срока действия договора аренды), что подразумевало бы определение размера таких расходов расчетным путем.

Однако Положение № 433 не содержит для данного вида аренды каких-либо особых специфических методик расчета расходов арендодателя, которые должны предъявляться к возмещению арендаторам при почасовой аренде.

Принимая во внимание, что Положением № 150 и Положением № 433 предусмотрена обязанность арендодателя по предъявлению к возмещению арендатору фактически понесенных расходов, у арендодателя есть следующие варианты действий:

1) предъявить к возмещению арендатору расходы по содержанию и эксплуатации сданного в аренду имущества после окончания месяца, то есть когда будет известен их фактический размер;

2) предварительно предъявить к возмещению арендатору какую-то расчетную величину расходов с ее последующим перерасчетом по окончании месяца, когда станет известен их фактический размер.

Следует отметить, что последующий поиск арендатора для целей предъявления к нему расходов по аренде имущества и получения от арендатора возмещения таких расходов в отдельных ситуациях может быть довольно затруднительным (например, в ситуациях, когда арендатором является нерезидент либо иное лицо, временно находящееся на территории Республики Беларусь и покидающее ее территорию до окончания соответствующего месяца, и т. п.). Тогда арендодателю рекомендуется предъявлять к возмещению арендаторам расчетную величину расходов, порядок определения которой устанавливается арендодателем самостоятельно.

 

Исключительное право на данный авторский материал принадлежит ООО «Профессиональные правовые системы»
