	Аренда жилого помещения
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	Жилые помещения (квартиры) фирмы арендуют, как правило, для проживания своих сотрудников. Однако возможна ситуация, когда работник уже сам снял жилье, а организация лишь возмещает ему расходы по найму. В зависимости от того, кто заключил договор аренды - предприятие или его сотрудник, будет меняться порядок учета арендной платы при расчете налогов. 

Не важно, у кого вы арендуете квартиру: у физического лица (это более распространенный случай) или юридического. Более того, не имеет значения, по требованию законодательства или по своему желанию вы снимаете жилье. Все равно расходы в бухучете отражаются одинаково. 

Какие же это расходы? Возможно, сначала придется потратиться на поиск подходящей квартиры. Многие организации, прежде всего в больших городах, предпочитают обращаться к специализирующимся по жилью агентствам. С ними заключают договор на оказание услуг. Когда агентство подберет квартиру, составляется акт об оказании услуг. А затем фирма оплачивает работу риэлторов. 

Стоимость их услуг бухгалтер должен включить во внереализационные расходы (п.12 ПБУ 10/99 (37)). В бухгалтерском учете при этом делают такие записи: 

№ п/п 

Содержание хозяйственной операции 

Корреспонденция счетов 

Дебет 

Кредит 

1 

Отражены услуги агентства 

91-2 

76 

2 

Оплачены услуги агентства 

76 

51(50) 

Однако работник может и сам подобрать квартиру, и ему тоже нужно вложить в это некоторую сумму (объявления в газетах, разъезды, все те же услуги риэлторов). Если организация возмещает ему расходы по поиску жилья, то бухгалтер в учете отражает записями: 

№ п/п 

Содержание хозяйственной операции 

Корреспонденция счетов 

Дебет 

Кредит 

1 

Отражена сумма компенсации расходов по поиску квартиры 

91-2 

73 

2 

Выдана работнику компенсация расходов по поиску жилья 

73 

50 

Теперь о расходах предприятия по арендной плате. Если договор заключила организация, то в учете арендная плата также отражается как внереализационный расход - на счете 91 субсчет «Прочие расходы». К этому субсчету бухгалтер может открыть аналитический счет «Аренда квартир для сотрудников». При этом в бухгалтерском учете производятся следующие записи: 

№ п/п 

Содержание хозяйственной операции 

Корреспонденция счетов 

Дебет 

Кредит 

1 

Отражена арендная плата за месяц 

91-2 

76 

2 

Оплачена аренда квартиры 

76 

50 

При этом если предприятие вносит арендную плату сразу за несколько месяцев вперед, то данную сумму нельзя сразу включить во внереализационные расходы.

Пример. В июне 2004 г. ООО арендовало квартиру для своего сотрудника. Плата за это жилье составляет 12 000 руб. в месяц. В июне предприятие оплатило аренду квартиры сразу за три месяца вперед, перечислив ее владельцу 36 000 руб. (12 000 руб. x 3 мес.). В учете ООО производятся следующие записи: 

№ п/п

Содержание хозяйственной операции

Корреспонденция счетов

Сумма, руб.

Дебет

Кредит

1

Перечислена арендная плата за три месяца

60 с/с «Авансы выданные»

50

36 000,00

2

Отражена арендная плата за июнь

91-2

60

12 000,00

3 

Зачтен ранее выданный аванс

60

60 с/с «Авансы выданные»

12 000,00

Если же договор аренды с владельцем квартиры заключил сам работник, то он и будет заниматься платежами. В этом случае предприятие станет регулярно выдавать ему из кассы назначенную арендатором сумму. Истраченные средства в бухгалтерском учете предприятие отражает в составе внереализационных расходов. В конце месяца бухгалтер сделает в учете следующие записи: 

№ п/п 

Содержание хозяйственной операции 

Корреспонденция счетов 

Дебет 

Кредит 

1 

Начислена компенсация, которую предприятие платит работнику за аренду квартиры 

91-2 

73 

2 

Выдана компенсация расходов сотрудника по найму квартиры 

73 

50 

Если в трудовом договоре обязанность снять для сотрудника квартиру не прописана, то расходы на ее аренду прибыль не уменьшают. Ведь в п.29 ст.270 НК РФ (2) разъяснено, что при расчете налога нельзя учесть оплату товаров (работ, услуг), используемых работником в личных целях. По мнению работников МНС России, аренда квартир именно к таким выплатам и относится. 

А если обязанность снять квартиру предусмотрена трудовым договором, то п.25 ст.255 НК РФ (2) позволяет включить арендную плату и суммы, уплаченные агентству, в состав расходов, уменьшающих прибыль. 

Однако дело в том, что если вы учтете арендую плату при расчете прибыли, то вам придется обложить ее еще и ЕСН, а также пенсионными взносами (п.1 ст.236 НК РФ (2)). Согласитесь, в большинстве случаев предприятию выгоднее заплатить налог на прибыль, чем ЕСН, поскольку ставка последнего налога значительно выше. 

Глава 25 «Налог на прибыль организаций» НК РФ, (2) позволяет арендную плату, предусмотренную трудовым договором, включить как в расходы на оплату труда (п.25 ст.255 НК РФ (2)), так и отнести ее к выплатам социального характера, которые прибыль не уменьшают (п.29 ст.270 НК РФ (2)), поэтому вы вправе сами решить, как вам поступить. На это указано в п.4 ст.252 НК РФ (2). Кроме того, стоит отметить, что сотрудники МНС настаивают на том, что плата за аренду квартиры не уменьшает прибыль даже в том случае, если она предусмотрена трудовым договором. При этом они ссылаются на ст.270 НК РФ (2), игнорируя нормы ст.255 НК РФ (2). 

Пример. 
В июне 2004 г. ООО, расположенное в Москве, пригласило на работу иногороднего сотрудника. В подобных случаях законодательство не настаивает на том, чтобы организации предоставляли своим работникам жилье. И все же, чтобы привлечь классного специалиста, предприятие решило арендовать квартиру для этого сотрудника. Эта обязанность организации прописана в трудовом договоре с сотрудником. 

ООО обратилось в агентство, которое помогло найти подходящую квартиру и заключить договор с ее владельцем. Арендная плата составляет 12 000 руб. в месяц. Услуги агентства обошлись в 10 000 руб. (без НДС). В июне бухгалтер делает в учете такие записи: 

№ п/п

Содержание хозяйственной операции

Корреспонденция счетов

Сумма, руб.

Дебет

Кредит

1

Отражена стоимость услуг агентства 

91-2

76

10 000,00

2

Отражена арендная плата за июнь 

91-2

76

12 000,00


	Как известно, предприятие должно начислить налог на добавленную стоимость, если оно реализует товары, работы или услуги. Об этом сказано в пп.1 п.1 ст.146 НК РФ (2). А должна ли организация, которая обеспечивает своего работника квартирой, уплачивать НДС? 

Сначала рассмотрим ситуацию, когда сотрудник сам заключает договор аренды. В этом случае предприятие, по сути, просто берет на себя обязательства возмещать расходы работника и никаких услуг оно не оказывает. Поэтому начислять налог на добавленную стоимость не надо.

Перейдем к случаю, когда договор аренды заключает организация. Считается ли, что предприятие, таким образом, оказывает работнику услугу? По мнению «налоговиков», в подобных случаях организация оказывает своему работнику посредническую услугу по поиску жилья. Следовательно, бухгалтеру надо начислить НДС, даже если работник ничего не платит предприятию. Это следует из пп.1 п.1 ст.146 НК РФ (2). А именно налогом нужно облагать стоимость риэлторских услуг - если вы к ним прибегали. Если же организация нашла квартиру без помощи агентства, то налог надо начислять на сумму, которую обычно запрашивают риэлторы у своих клиентов. 

Но с «налоговиками» в данном случае можно поспорить. Ведь налог на добавленную стоимость начислять нужно в том случае, когда вы реализуете услуги. Услуга - это деятельность, результаты которой используются в тот момент, когда она оказывается (п.5 ст.38 НК РФ (2)). Если обязанность снять квартиру прописана в трудовом договоре, то получается, что вы просто выполнили свои обязательства перед сотрудником. Каких-либо услуг вы ему при этом не оказали. 

Другой случай, когда аренда квартиры в договоре не прописана. Здесь доводы в пользу неначисления НДС будут другими. Если квартиру нашла организация и деньги на поиски не потратила, то нет документов, подтверждающих, что вы вели какую-либо деятельность в интересах работника. Поэтому доказать, что вы действительно подобрали квартиру, то есть оказали работнику услугу, невозможно. С равным успехом он мог найти ее и сам. Значит, оснований для того, чтобы начислить НДС, нет. 

Если же на поиски квартиры вы потратились - заплатили агентству, давали объявления в газету и прочее - и тому есть документальные подтверждения, то можно говорить о том, что вы по собственной инициативе нашли квартиру для работника, оказав ему услугу бесплатно. Поэтому здесь у налоговых органов будет больше возможностей обосновать начисление НДС. Избежать этого можно, включив условие о предоставлении квартиры в трудовой договор. 

А вот арендную плату облагать НДС не нужно. Ведь бухгалтер не оформляет акт приемки-передачи квартиры работнику. Следовательно, предприятие не оказывает сотруднику услуг по найму помещения.

Если же предприятие оплачивает жилье по собственному желанию, считается, что сотрудник получает доход в натуральной форме. Это следует из пп.1 и 2 п.2 ст.211 НК РФ (2). Значит, в этой ситуации суммы арендной платы облагать налогом на доходы физических лиц придется. 

Рассчитывают налог на доходы физических лиц по ставке, равной 13 процентам. Об этом говорит п.1 ст.224 НК РФ (2). Но дело в том, что в основном организация добровольно снимает жилье для работников, которые приехали из другого города или из-за рубежа. И если иностранцы находятся на территории России менее 183 дней в году, то их доходы облагаются налогом по ставке 30 процентов. Так сказано в п.3 ст.224 НК РФ (2). 

В случае с арендой жилья доход получает не только работник предприятия, но и владелец квартиры. Порядок же, в котором этот его доход облагается налогом, зависит от того, как заключен договор аренды. 

Если квартиру снимает организация, то она и удержит налог на доходы физических лиц с сумм, причитающихся арендодателю. Это следует из п.1 ст.226 НК РФ (2). Далее налог предприятие перечислит в бюджет. Сделать это оно должно уже на следующий день после того, как владелец жилья получит деньги. Таково требование п.6 ст.226 НК РФ (2). 

Если же договор аренды заключен напрямую с сотрудником, то человек, который сдает квартиру, должен сам заплатить налог в бюджет. Об этом сказано в пп.1 п.1 ст.228 НК РФ (2). 

При исчислении ЕСН условия договора аренды абсолютно не важны. 

Если же организация снимает квартиры по собственному желанию, то налог начисляют, только если эти затраты (и на поиск, и на аренду жилья) уменьшают налогооблагаемую прибыль. Такой вывод следует из п.3 ст.236 НК РФ (2). 

Таким образом, лучше не уменьшать налогооблагаемый доход на расходы по аренде квартир. Тогда организация сэкономит на едином социальном налоге. 

То же и со страховыми взносами в Пенсионный фонд РФ: бухгалтеру их нужно рассчитывать, если расходы по аренде уменьшили налог на прибыль. Ведь взносы в ПФР начисляют на те же выплаты, которые облагаются единым социальным налогом. Это следует из п.2 ст.10 Закона РФ № 167-ФЗ (12). 

Если организация арендует для своих сотрудников квартиры по доброй воле, то придется начислять страховые взносы от несчастных случаев на производстве, так как их начисляют на доходы, которые получил работник. Об этом сказано в п.3 Постановления Правительства РФ N 184 (22). 

Пример. 

Сотрудник ООО снимает квартиру. В июне 2004 г. предприятие возместило ему сумму, которую он уплатил за аренду жилья, - 12 000 руб. При этом бухгалтер предприятия сделал такие проводки: 

№ п/п

Содержание хозяйственной операции

Корреспонденция счетов

Сумма, руб.

Дебет

Кредит

1

Отражены расходы, возмещаемые сотруднику 

91-2

73

12 000,00

2

Начислен НДФЛ 

73

68

1 560,00

3

Оплачены расходы сотрудника 

73

50

10 440,00

ООО не обязано предоставлять своим работникам жилье. Поэтому на сумму арендной платы бухгалтер начислил страховые взносы от несчастных случаев. ООО относится к четвертому классу профессионального риска. Значит, взносы следует рассчитать по ставке 0,5 процента. В учете это было отражено такой записью: Дебет 20 Кредит 69 субсчет «Расчеты по страхованию от несчастных случаев» - 60 руб. (12 000 руб. x 0,5%) - начислены страховые взносы от несчастных случаев. 
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