Учетная политика заказчика-застройщика

Рекомендации по бухгалтерскому учету услуг
по организации строительства

Пункт 6 ст. 8 Закона о бухгалтерском учете предписывает вести раздельный учет текущих затрат на производство продукции (работ, услуг) и капитальных вложений. Поэтому в УП заказчика-застройщика следует прописать, что расходы по его содержанию являются для него расходами по обычным видам деятельности, связанными с оказываемыми им услугами (п. 5 ПБУ 10/99). Согласно Плану счетов и инструкции по его применению учет таких расходов осуществляется на счете 20 "Основное производство". В то же время затраты, связанные с возведением объектов строительства (строительные работы, приобретение оборудования и т.д.), вводом в эксплуатацию или сдачей инвестору считаются капитальными и собираются застройщиком на счете 08 "Капитальные вложения" в разрезе каждого объекта (п. 7, 10 ПБУ 2/94, п. 2.3, 3.1.1 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций), формируя в дальнейшем инвентарную стоимость построенного объекта.

Выручка от оказания инвесторам (участникам долевого строительства) услуг заказчика-застройщика является для организации доходом от обычных видов деятельности (п. 5 ПБУ 9/99), для учета которого предназначен счет 90 "Продажи". Выручка признается при выполнении условий, перечисленных в п. 12 ПБУ 9/99, то есть после фактического оказания данных услуг. Отметим, что в соответствии с условиями инвестиционного договора может быть предусмотрен разный порядок приема-передачи услуг, оказанных заказчиком-застройщиком (на дату передачи построенного объекта, ежемесячно, после завершения отдельного этапа строительства и т.д.).

В случае подписания акта по окончании строительства объекта заказчик-застройщик может предусмотреть в УП способ признания выручки от оказания услуг "по мере готовности", что позволяет п. 13 ПБУ 9/99. Подробно на этом вопросе мы остановились выше, когда разбирали особенности формирования учетной политики подрядчика. Данное решение должно быть принято организацией с учетом специфики отражения им доходов и расходов по услугам заказчика-застройщика в налоговом учете (об этом чуть позже).

Пункт 1.4 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций требует включать расходы по содержанию застройщика в инвентарную стоимость строящихся объектов. Однако порядок отражения в бухгалтерском учете заказчика-застройщика стоимости оказываемых инвесторам услуг по организации строительства в инвентарную стоимость построенного объекта нормативными документами по бухгалтерскому учету не установлен. Поэтому его следует закрепить в УП организации.

Одним из вариантов может стать признание выручки от оказания услуг заказчика в общеустановленном Инструкцией по применению Плана счетов порядке - по кредиту счета 90-1 "Выручка" в корреспонденции с дебетом счета 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками". Одновременно фактические затраты на содержание заказчика-застройщика списываются со счета 20 в дебет счета 90-2 "Себестоимость продаж". При таком отражении выручки от оказания услуг увеличение стоимости капитальных вложений, подлежащих передаче инвесторам, на стоимость услуг заказчика-застройщика можно отразить записью по дебету счета 08 и кредиту счета 62.

Вместе с тем данную операцию можно также отразить в учете минуя счет 62. В таком случае выручка от оказания услуг заказчика-застройщика (без учета НДС) признается по кредиту счета 90, субсчет 90-1, в корреспонденции непосредственно с дебетом счета 08. Сумма НДС, начисленная заказчиком-застройщиком со стоимости оказанных услуг и подлежащая передаче инвесторам, отражается по дебету счета 19 и кредиту счета 90-1.

Порядок отражения в учете целевых средств на строительство

В соответствии со сложившейся практикой многие организации поступившие от инвесторов целевые средства на строительство отражают на счете 86 "Целевое финансирование" на основании пп. "г" п. 3.1.8 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций. Однако есть и другой способ, который рекомендован Минфином в Письме от 18.05.2006 N 07-05-03/02, - такие средства могут учитываться на счете 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами". Поэтому рекомендуем выбранный организацией вариант указать в УП.

Напомним, что для целей налогового учета поступающие инвестиции признаются средствами целевого финансирования (пп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ), по которым застройщик обязан вести раздельный учет. Форму предназначенного для такого учета регистра предприятию необходимо разработать самостоятельно и утвердить в качестве приложения к УП для целей налогообложения (ст. 314 НК РФ).

Формирование резервов

Согласно п. 7 ПБУ 2/94 в состав затрат по строительству объектов у застройщика включаются ожидаемые расходы (обязательства), связанные со строительством и его финансированием, которые застройщик будет производить в соответствии с договором после окончания строительства объекта и ввода его в эксплуатацию или сдачи инвестору (например, сезонные расходы застройщика, связанные с благоустройством, асфальтированием, возникающие после приема законченного строительством объекта). Формирование такого резерва (Дебет 08 Кредит 96) следует предусмотреть в УП для целей бухгалтерского учета. Отметим, что налоговое законодательство не содержит норм, позволяющих налогоплательщику учитывать сезонные расходы путем их резервирования.

Признание доходов и расходов
по услугам заказчика-застройщика
в налоговом учете

В целях налогообложения деятельность застройщика, направленная на выполнение функций по организации строительства, контролю за его ходом, в том числе осуществление технического надзора, следует рассматривать как оказание услуг. Следовательно, прямые расходы застройщика, могут быть списаны им в отчетном (налоговом) периоде без распределения на остатки незавершенного производства согласно абз. 3 п. 2 ст. 318 НК РФ. В случае принятия такого решения его необходимо указать в УП для целей налогообложения. Но при этом доходы от реализации услуг застройщик также должен признавать в соответствующих отчетных периодах, иначе будет нарушен принцип равномерности признания доходов и расходов (абз. 3 п. 1 ст. 272 НК РФ). Поэтому УП для целей налогообложения должно быть предусмотрено, что доходы от оказания услуг заказчика-застройщика распределяются между отчетными (налоговыми) периодами (равномерно по сроку действия договора, пропорционально доле расходов отчетного периода в общей сумме расходов по смете и т.д.) на основании абз. 1 п. 2 ст. 271 НК РФ. Сумма, подлежащая такому распределению, берется либо из сметы на строящиеся объекты, которые в обязательном порядке должны предусматривать, в том числе, и расходы на содержание застройщика, либо из инвестиционных договоров (договоров участия в долевом строительстве), в случае если цена договора, включает в себя, в том числе, вознаграждение застройщика. Чтобы сблизить налоговый учет с бухгалтерским, рекомендуем выбрать для целей бухгалтерского учета способ признания выручки от оказания услуг "по мере готовности".

Кроме того, если заказчик-застройщик осуществляет поэтапный ввод объекта строительства в эксплуатацию, то каждая сдача очередного этапа строительства должна быть оформлена соответствующим образом в порядке, установленном законодательством (например, при строительстве жилых домов подписывается решение администрации города о вводе в эксплуатацию части жилого дома). Тогда заказчик-застройщик исчисляет налог на прибыль по каждому сданному в эксплуатацию этапу жилого дома. При этом, по мнению Минфина, осуществление поэтапных расчетов за выполненные работы по строительству объектов должно быть зафиксировано в учетной политике для целей налогообложения (Письмо от 20.08.2007 N 03-03-06/1/578).

Если застройщик одновременно частично
финансирует строительство...

...то он совмещает функции соинвестора. Тогда профинансированная часть капитальных вложений в объект строительства будет принадлежать ему на правах инвестора, а другая часть - на правах заказчика (абз. 2 п. 3 ст. 4, ст. 6 Закона об инвестиционной деятельности*(10)). Рекомендуем для целей раздельного учета указанных капитальных вложений предусмотреть в рабочем Плане счетов, прилагаемом к УП для целей бухгалтерского учета, отдельные субсчета к счету 08, например:

- 08-3-и "Капитальные вложения, в отношении которых организация обладает правами инвестора";

- 08-3-з "Капитальные вложения, в отношении которых организация обладает правами заказчика (не являющегося инвестором)".

Раздельный учет также нужен в отношении сумм НДС, предъявляемых застройщику подрядными организациями. Обособленный учет на счете 19 можно организовать с применением следующих субсчетов:

- 19-и "НДС, предъявленный подрядными организациями, в части, подлежащей вычету у организации в качестве инвестора";

- 19-з "НДС, предъявленный подрядными организациями, в части, подлежащей передаче соинвесторам".

Учет расходов на приобретение земельных участков

Учет расходов на приобретение земельных участков осуществляется в порядке, предусмотренном ст. 264.1 НК РФ. Организация может выбрать один из двух способов признания расходов на приобретение земли (пп. 1 п. 3 ст. 264.1 НК РФ):

1) расходы учитываются равномерно в течение срока, устанавливаемого самостоятельно, но не менее пяти лет;

2) расходы учитываются в размере, не превышающем 30% налоговой базы предыдущего налогового периода. При этом из нее исключаются суммы расходов на приобретение прав на земельные участки, учтенные в предыдущем году (абз. 3 пп. 1 п. 3 ст. 264.1 НК РФ). Учет расходов производится в соответствующем отчетном (налоговом) периоде до полного признания всей суммы затрат.

Выбранный порядок признания расходов необходимо закрепить в УП для целей налогообложения. При выборе первого способа обязательно нужно указать, в течение какого срока предприятие будет признавать такие расходы, а при втором - их размер в процентах от налоговой базы предыдущего года.

По мнению Минфина, срок признания расходов должен быть указан в УП и при втором способе учета расходов (Письмо от 14.02.2007 N 03-03-06/1/95). Как разъясняет финансовое ведомство, если у организации прибыль стабильна на протяжении нескольких лет, то она может спрогнозировать величину налоговой базы в последующих периодах и, следовательно, срок списания таких расходов.

Налог на добавленную стоимость

Считаем целесообразным определить в УП алгоритм расчета суммы вознаграждения заказчика-застройщика для целей исчисления НДС при получении предварительной оплаты (частичной оплаты) по договору. При этом следует учесть, что возможны два варианта:

- сумма вознаграждения не выделена в договоре с инвестором;

- сумма вознаграждения выделена в договоре отдельно.

Застройщики жилья могут осуществлять не облагаемые налогом операции в случае реализации ими построенных квартир и передаче доли в праве на общее имущество в многоквартирном доме (пп. 22, п. 23 п. 3 ст. 149 НК РФ). Одновременно они могут вести облагаемую НДС деятельность (например, при привлечении для строительства другой части квартир средств дольщиков). Получается, что суммы НДС по расходам на содержание заказчика-застройщика должны, с одной стороны, учитываться в стоимости объектов жилищного строительства (пп. 1 п. 2 ст. 170 НК РФ). С другой - НДС по расходам, приходящимся на квартиры, построенные за счет средств дольщиков должен возмещаться в общеустановленном порядке (услуги заказчика-застройщика облагаются НДС на общих основаниях). Таким образом, возникает необходимость ведения раздельного учета как самих операций по реализации товаров (работ, услуг), имущественных прав, так и сумм "входного" НДС по услугам заказчика-застройщика (п. 4 ст. 149, п. 4 ст. 170 НК РФ).

Методика распределения сумм "входного" НДС по затратам, приходящимся на облагаемые и не облагаемые НДС операции, приведена в п. 4 ст. 170 НК РФ. Элементом УП должен стать механизм ее применения, то есть специально разработанные регистры, таблицы, позволяющие производить такой расчет, и т.д.

Отметим, что в некоторых случаях наиболее правильным и безопасным, с точки зрения возможных налоговых рисков, будет возмещение НДС по текущим расходам заказчика-застройщика в момент завершения строительства, когда будет точно известно, строительство каких объектов профинансировано инвесторами, а какие объекты построены за счет застройщика и будут проданы без начисления налога.

Учитываем нововведения

Изменения законодательства и нормативных актов по бухгалтерскому учету должны быть отражены в учетной политике (УП) организации, как требует п. 16 ПБУ 1/98. В связи с этим хотелось бы напомнить о нововведениях, которые необходимо учесть при формировании УП на 2008 год.

Приказом Минфина РФ от 26.03.2007 N 26н "О внесении изменений в нормативные правовые акты по бухгалтерскому учету" (далее - Приказ N 26н), который вступает в действие с 1 января 2008 года, отменен метод ЛИФО. Соответствующие изменения внесены и в Методические указания N 119н*(11). Все организации, в том числе и строительные, начиная с 2008 года вправе производить оценку материально-производственных запасов на конец отчетного периода и определять фактическую себестоимость материальных ресурсов, списываемых в производство, по себестоимости каждой единицы запасов, средней себестоимости или себестоимости первых, но не последних по времени приобретений. Таким образом, организациям, применявшим в 2007 году метод ЛИФО, следует изменить способ учета материально-производственных запасов, закрепив в УП на 2008 год один из разрешенных методов их оценки.

Отметим, что последствия изменения УП в отношении метода оценки запасов отражаются в бухгалтерском учете только с момента применения нового порядка - с 1 января 2008 года. Изменения в бухгалтерский учет за предыдущие периоды не вносятся. Показатели предыдущих лет (2007, 2006) изменяются лишь в отчетности за 2008 год.

В настоящее время готовятся поправки и к другим стандартам бухучета - на обсуждении находится около десяти проектов измененных ПБУ, ознакомиться с которыми можно на официальном сайте Минфина. В частности, на нем размещен проект изменений в ПБУ 18/02 "Учет расчетов по налогу на прибыль". Планируется, что организации смогут самостоятельно выбрать способ признания текущего налога на прибыль. Готов проект и особо значимого для строительных организаций положения ПБУ 2/07 "Учет договоров строительного подряда". С большой долей вероятности эти документы начнут действовать с отчетности за 2008 год. Поэтому советуем быть начеку, чтобы не пропустить важные изменения в бухгалтерских стандартах, способные существенным образом повлиять на УП организации.

В связи с изменениями, принятыми в Налоговом кодексе, вступающими в силу с 2008 года, необходимо актуализировать и учетную политику для целей налогообложения. Одной из наиболее значимых поправок является увеличение стоимости основного средства для признания его амортизируемым имуществом. С 1 января 2008 года амортизируемым будет признаваться имущество со сроком полезного использования более 12 месяцев и первоначальной стоимостью более 20 000 руб. Следовательно, имущество стоимостью 20 000 руб. и менее не будет подлежать амортизации, и затраты на его приобретение можно будет единовременно признавать в составе материальных расходов на момент ввода в эксплуатацию (пп. 3 п. 1 ст. 254 НК РФ).

Эта поправка будет долгожданной в первую очередь для тех организаций, которые начиная с 2007 года отражают в бухгалтерском учете объекты стоимостью не выше 20 000 руб., подпадающие под определение основных средств, в составе материально-производственных запасов. У них появится возможность не только сэкономить на размере налога на имущество, но и сблизить бухгалтерский учет с налоговым. Тем предприятиям, которые еще не перешли на такой способ учета "малоценных" основных средств, советуем закрепить его в УП на 2008 год.

Обратите внимание: новые правила налогового учета амортизируемого имущества распространяются на имущество, которое будет введено в эксплуатацию после 01.01.2008, поэтому объект стоимостью свыше 10 000, но не более 20 000 руб., приобретенный, например, в декабре 2007 года, но по каким-либо причинам введенный в эксплуатацию только в 2008 году, можно списать в расходы единовременно. В то же время, если дата ввода в эксплуатацию такого объекта приходится на 2007 год, налогоплательщик будет обязан начислять по нему амортизацию в общеустановленном порядке. Данной позиции придерживаются и чиновники (письма Минфина РФ от 03.11.2007 N 03-03-06/1/767 и от 13.11.2007 N 03-03-06/2/211).

Увеличится стоимость дорогих легковых автомобилей и микроавтобусов, по которым применяются понижающие коэффициенты амортизации. С 1 января 2008 года специальный понижающий коэффициент (0,5), увеличивающий срок начисления амортизации ровно в два раза, будет применяться к легковым автомобилям и микроавтобусам стоимостью более 600 000 и 800 000 руб. соответственно.

Из других поправок, внесенных в Налоговый кодекс и вступающих в силу с 2008 года, отметим изменения в порядке признания расходов по обязательному и добровольному страхованию (негосударственному пенсионному обеспечению). Необходимость признавать расходы равномерно в 2007 году предусмотрена только по договорам, заключенным на срок более отчетного периода, если уплата взноса производится разовым платежом. Это делает возможным для организаций, в случае если страховые взносы уплачиваются несколькими частями, уменьшать налогооблагаемую прибыль единовременно в момент перечисления денежных средств. Однако с 1 января 2008 года во всех случаях, когда страховая премия или пенсионный взнос уплачиваются в рассрочку, расходы по договорам, заключенным на срок более одного отчетного периода, также должны признаваться равномерно.

С.А. Скобелева,

руководитель департамента аудита КГ "Аюдар"

"Строительство: бухгалтерский учет и налогообложение", N 12, декабрь 2007 г.
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*(1) Положение по бухгалтерскому учету "Доходы организации" ПБУ 9/99, утв. Приказом Минфина РФ от 06.05.1999 N 32н.

*(2) Положение по бухгалтерскому учету "Расходы организации" ПБУ 10/99, утв. Приказом Минфина РФ от 06.05.1999 N 33н.

*(4) Положение по бухгалтерскому учету "Учетная политика организации" ПБУ 1/98, утв. Приказом Минфина РФ от 09.12.1998 N 60н.

*(5) Постановление Госкомстата от 11.11.1999 N 100 "Об утверждении унифицированных форм первичной учетной документации по учету работ в капитальном строительстве и ремонтно-строительных работ".

*(6) Методические указания по бухгалтерскому учету специального инструмента, специальных приспособлений, специального оборудования и специальной одежды, утв. Приказом Минфина РФ от 26.12.2002 N 135н.

*(7) Утверждено Приказом Минфина РФ от 29.07.1998 N 34н.

*(8) Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 N 1 "О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы".

*(9) Письмо Минфина РФ от 30.12.1993 N 160 "Положение по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций".

*(10) Федеральный закон от 25.02.1999 N 39-ФЗ "Об инвестиционной деятельности в РФ, осуществляемой в форме капитальных вложений".

*(11) Методические указания по бухгалтерскому учету материально-производственных запасов, утв. Приказом Минфина РФ от 28.12.2001 N 119н.

