


关于《业主共有资金会计核算手册》的说明

为深入贯彻落实党的十九大精神，做好社区治理工作，规范小区物业管理活动和经济业务活动秩序，结合新修订的《深圳经济特区物业管理条例》（以下称《条例》），经过深入调研、征求各方意见，市住房建设局委托市注册会计师协会起草拟定了《业主共有资金会计核算手册》（下称《核算手册》）。现就有关情况说明如下：
一、核算手册起草的背景
[bookmark: _GoBack]《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）经市人大常委会于2019年8月29日修订通过，已予公布，将于2020年3月1日起施行。《条例》建立了业主大会组织备案制度，明确业主大会在物业管理领域的市场主体地位，规定首届业主大会召开并选举产生业主委员会之日起十五内，由业主委员会向所在地区住房和建设部门办理业主大会备案，取得统一社会信用代码证书，业主大会可以凭统一社会信用代码证书在数据共享银行开设业主共有资金基本账户，也可以继续使用物业服务企业在数据共享银行开设的业主共有资金共管账户。新条例同时增设了第六章专章“业主共有资金管理”，设计了共有资金审计制度、资金使用公开制度等一系列规定，一方面确保业主共有资金安全，另一方面也促进业主自治组织规范运作。
《条例》修改基本确立了“业主大会”将作为一个新的会计主体，对业主共有资金进行独立建账核算。但由于业主大会的法律地位的特殊性（社会组织管理局不受理登记，不属于民间非营利组织，也不属于企业或事业单位），因此，目前没有现成的会计制度可供依照执行。
基于此，为完善的相关配套制度，规范业主共有资金管理，保障广大业主对共有资金的知情权，市住房建设局委托市注册会计师协会编制《业主共有资金会计核算手册》，研究编制共有资金会计制度。
二、起草过程
为做好配套会计制度的编制工作，市住房建设局与市注册会计师协会成立了课题组，市住房建设局委派从事物业监管工作的同志参加课题组，市注册会计师协会课题组成员由协会理事、正副秘书长并征集注册会计师事务所技术专家组成。
课题组首先进行了资料收集和广泛调研：前往多家会计师事务所开展物业业务调研；去雍翠豪园、景洲大厦等业主共有资金自管做得较好的小区实地调研；与万科物业、招商物业等物业服务企业开展座谈交流；与杨志敏（市人大代表）、杨锋（罗湖区人大代表）等物业行业专家进行探讨；前往市税务局、市财政局多次听取意见。在与市财政局的交流研讨会上，市财政局提出，在现有的会计制度体系及深圳的会计立法条件上，对业主大会“业主共有资金”的会计核算确定为一个新的会计制度来颁布，存在较大障碍。课题组结合与相关部门的沟通情况，编制了基于民间非营利组织会计制度框架下的《业主共有资金会计核算手册（初稿）》，并由市注册会计师协会牵头在行业内广泛征求意见，课题组根据征集来的意见进行了多次修改完善，现形成征求意见稿。
三、核算手册的主要内容
核算手册共分五个部分。
第一部分：会计制度。结合业主大会的特点并按照《民间非营利组织会计制度》编制，精简了《民间非营利组织会计制度》中不适合业主大会的部分；
第二部分：会计科目使用说明。除一级科目外，在《民间非营利组织会计制度》总体框架下，根据业主大会的业务活动特点，细化了业主大会可能经常使用的会计科目，比如：货币资金、往来类科目、收支类科目、物业专项维修资金等；
第三部分：会计报表编制说明。详细说明会计报表编制和列示；
第四部分：业务报表编制说明。详细说明业务报表各项目的含义，如何利用会计数据编制业务报表以及业务报表与会计科目之间的勾稽关系。业务报表也是为了实现业主对共有资金财务信息的知情权，主管部门实现对业主大会的财务监管的关键载体；
第五部分：附件。列示了会计报表、会计科目表和业务报表的格式。
其中一、三部分是基于《民间非营利组织会计制度》下对业主大会会计核算的原则性规定；第二、四部分则是为了适应和满足《条例》对业主共有资金管理需要而作的更具体、细化的规定，也是《核算手册》的重点和核心。若没有这两部分内容的具体规定，业主共有资金的核算、管理将无章可循，业主大会信息公开、行业监管将面临较大的困难和障碍。
四、其他说明
《民间非营利组织会计制度》于2005年1月1日起施行，至今已经15年未作修订和补充，可能存在一些缺陷和不足，不一定能完全适应时代发展、新的主体的核算需要。又基于业主大会主体的特殊性，基于《民间非营利组织会计制度》框架下的《核算手册》可能也不能完全满足业主大会的核算需要，期待国家层面的制度进一步完善后的进一步修订和补充。


 (
4
)

