В одностороннем порядке учредитель доверительного управления решил

расторгнуть с управляющим договор ФФС. Естественно, доверитель требует

возврата ранее внесенных средств. Обязан ли управляющий это делать?

Как облагаются эти операции у обоих сторон (в том числе с точки зрения

НДС)?   

По общему правилу, согласно части 1 статьи 651 Гражданского кодекса расторжение договора допускается только по согласию сторон, если иное не установлено договором или законом.  Таким образом, именно в  договоре об участии в ФФС детально прописывается процедура и порядок расторжения договора по инициативе доверителя.

Согласно статьи 1044 Гражданского кодекса договор управления имуществом прекращается в случае отказа учредителя управления имуществом от договора при условии оплаты управителю вознаграждения (платы), предусмотренной договором.

Закон Украины ««О финансово-кредитных механизмах и управления имуществом при строительстве жилья и операциях с недвижимостью» (далее – Закон о ФФС)  оперирует понятием – «отказ» от участия ФФС. Так статья 12 Закона предусматривает возможность получения доверителем, на условиях Правил ФФБ и договора управления имуществом, средств с ФФБ по требованию доверителя в случае его отказа от участия в фонде. Также, система функционирования ФФС согласно статьи 13 предусматривает возможность досрочного прекращения управления имуществом по инициативе доверителя, открепления от него объекта инвестирования, возвращения доверителю средств в размере и в порядке, определенных Правилами ФФБ, в результате уменьшения объема подтвержденного заказа на строительство. Статья 20 Закона устанавливает, что Управление имуществом, которое осуществляется по договору об участии у ФФБ, прекращается в случае отказа доверителя от участия в ФФБ; 

Особенность данного права (отказа) учредителя доверительного управления состоит в том, что он (учредитель) по договору участия в ФФС передает не свои правомочия, а только возможность их реализации.
Условием для возврата средств доверителю является оплата услуг управителя, так называемое вознаграждение. Так, согласно пункта 5.5.2. возврат средств доверителю осуществляется управителем за счет средств оперативного резерва и средств, которые были возвращены застройщиком по требованию управителя (в связи с уменьшением объема заказа вследствии отказа доверителя от участия в Фонде) в течении «__» банковских дней со дня подачи заявления о прекращении Договора об участии в Фонде и после уплаты доверителем вознаграждения управителю в порядке установленном Правилами.

Сумма средств, что подлежит возвращению доверителю, определяется управителем исходя из количества закрепленных за Доверителем измеримых единиц объекта инвестирования и текущей цены измеримой единицы этого объекта инвестирования на день подачи заявления о выходе из Фонда. 

Что касается налогообложения операций, связанных с отказом доверителя от участия в ФФС, то следует отметить следующее.
Согласно подпункта 3.2.11 Закона Украины «О налоге на добавленную стоимость» (далее – Закон о НДС)  не являются объектом обложения операции по выплате вознаграждения за осуществление управления фондом операций с недвижимостью, за перечисление денежных средств на финансирование строительства из фонда финансирования строительства.

Однако управляющий ФФС, используя ссылку на подпункт 3.2.11, сможет иметь льготу лишь на основное вознаграждение «за перечисление средств на финансирование строительства». Кроме основного вознаграждения статья 21 Закона о ФФС устанавливает еще четыре вида вознаграждения: по смене объекта инвестирования, уступке права требования по договору об участии в ФФС третьим лицам, частичному возврату средств из ФФС, оформлению отказа от участия в Фонде. 

Данные вознаграждения также подлежат льготированию по НДС исходя из расширенного толкования подпункта 3.2.1 Закона о НДС (льгота на деятельность по управлению активами). 
Согласно Письма ГНАУ  № 15201/7/23-5016 от 11 августа 2006 года, если финансовая компания на основании соответствующей лицензии и в порядке, определенном Законом о ФФС привлекает средства физических и юридических лиц (путем заключения договоров на доверительное управление такими средствами), по поручению таких лиц перечисляет эти средства застройщику жилья без последующего оформления передачи права собственности на такое построенное жилье (такая передача оформляется непосредственно застройщиком) и получает за эти услуги определенное вознаграждение, то ни операции по привлечению средств, ни операции по их перечислению застройщику не подлежат обложению налогом на добавленную стоимость. 

Таким образом, дополнительное вознаграждение, указанное в статье 21 Закона о ФФС также не подлежат обложению налогом на добавленную стоимость.

Относительно Закона Украины «О налогообложении прибыли предприятий», вознаграждения управляющего в рамках ФФС нужно включать в валовые доходы. При этом ГНАУ в письме № 9184/х/15-1114 от 2 декабря 2004 года указывает на то, что управляющий фонда финансирования строительства относит полученное вознаграждение в состав валовых доходов в налоговом периоде, в котором осуществляется возврат доверителю части дохода (денежные выплаты,  в натуральной форме и т.п.)
Что касается, полученных доверителем (физическим лицом) средств, то доходы доверителя, которые составляют позитивную разницу между суммой внесенных доверителем средств в ФФС и суммой средств, выплаченных доверителю с такого фонда подлежат налогообложению согласно Закону Украины «О налоге на доходы физических лиц». 
