Ответ победителя конкурса «Бухгалтер-профессионал - 2013» в номинации «Бухгалтерский учет и налогообложение коммерческих организаций»

Задача:Организация является Застройщиком земельного участка, попадающая под действие федерального закона № 214-ФЗ от 30.12.2004 г.  «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 

Объектом долевого строительства является многоквартирный жилой дом со встроенной автостоянкой и офисными помещениями. 

Отразить в бухгалтерском учете Застройщика с указанием момента их отражения следующие операции:

- по расчетам с дольщиками (10 000 тыс. руб.);

- по формированию затрат подлежащих возмещению дольщиками (8 000 тыс. руб.);

- по формированию доходов застройщика (2 млн. руб., в т.ч. по жилым помещениям 1 500 тыс. руб., по встроенной автостоянке 300 тыс. руб., по офисным помещениям 200 тыс. руб.);

- по формированию расходов застройщика (1 000 тыс. руб.)

Рассчитать налогооблагаемые базы по НДС и налогу на прибыль у Застройщика.

Организация находится на общей системе налогообложения. 
Ответ:

Отражаем в бухгалтерском учет у застройщика многоквартирных жилых домов, привлекающего средства по договору участия в долевом строительстве (Федеральный закон от 30.12.2004 N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации", далее - Закон N 214-ФЗ)  следующие операции:

1) по расчетам с дольщиками:


при отражении в учете хозяйственных операций для учета расчетов с участниками долевого строительства используется счет 76.


В соответствии с рекомендациями Минфина России (см. Письмо Минфина России от 29.01.2008 N 07-05-06/18 "Рекомендации аудиторским организациям, индивидуальным аудиторам по проведению аудита годовой бухгалтерской отчетности организаций за 2007 год") с целью формирования достоверного и полного представления о финансовом положении застройщика, осуществляющего операции, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов на основании договора участия в долевом строительстве, финансовых результатах деятельности такого застройщика и изменениях в его финансовом положении, застройщик должен раскрывать в бухгалтерской отчетности информацию, в том числе об обязательствах участников договора долевого строительства по внесению денежных средств с выделением не внесенных в срок платежей.


Для выполнения указанных рекомендаций застройщик может отражать в бухгалтерском учете обязательства участников долевого строительства по внесению денежных средств по заключенным договорам участия в долевом строительстве, а также возникновение своих обязательств по этим договорам записью по дебету счета 76, субсчет "Обязательства участников долевого строительства", и кредиту счета 76, субсчет "Обязательства застройщика перед участниками долевого строительства".


Обозначения используемых аналитических счетов:


К балансовому счету 76:


76-у "Обязательства участников долевого строительства";


76-з "Обязательства застройщика перед участниками долевого строительства".


В бухгалтерском учете застройщика после заключения договоров долевого участия в строительстве с дольщиками следует сделать следующую запись, организуя аналитический учет по каждому дольщику:


Д-т 76-у "Обязательства участников долевого строительства" К-т 76-з "Обязательства застройщика перед участниками долевого строительства" 10000 тыс.руб. Данной проводкой отражено обязательство участника долевого строительства по внесению денежных средств.


Дт  51 «Расчетный счет» Кт Д-т 76-у "Обязательства участников долевого строительства" 10000 тыс.руб. – исполнение участниками долевого строительства своих обязательств по оплате цены договора участия в долевом строительстве. Документ - выписка банка.


   2) по формированию затрат подлежащих возмещению дольщиками:согласно ч. 1 ст. 18 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ (ред. от 30.12.2012)


"Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" денежные средства, уплачиваемые участниками долевого строительства по договору, подлежат использованию застройщиком только для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в следующих целях:


1) строительство (создание) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в соответствии с проектной документацией или возмещение затрат на их строительство (создание);


2) возмещение затрат на приобретение, в том числе оформление, права собственности или права аренды, права субаренды на земельные участки, на которых осуществляется строительство (создание) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;


3) возмещение затрат на подготовку проектной документации и выполнение инженерных изысканий для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также на проведение экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий в случае, если проведение такой экспертизы является обязательным;


(в ред. Федерального закона от 28.11.2011 N 337-ФЗ)


4) строительство систем инженерно-технического обеспечения, необходимых для подключения (технологического присоединения) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости к сетям инженерно-технического обеспечения, если это предусмотрено соответствующей проектной документацией;


(в ред. Федерального закона от 30.12.2012 N 318-ФЗ)


5) возмещение затрат в связи с внесением платы за подключение (технологическое присоединение) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости к сетям инженерно-технического обеспечения;


(в ред. Федерального закона от 30.12.2012 N 318-ФЗ)


6) возмещение затрат в связи с заключением в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности договора о развитии застроенной территории и исполнением обязательств по этому договору (за исключением затрат на строительство и (или) реконструкцию объектов социальной инфраструктуры), если строительство (создание) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости осуществляется на земельных участках, предоставленных застройщику на основании этого договора и находящихся в границах такой застроенной территории;


7) возмещение затрат на подготовку документации по планировке территории и выполнение работ по обустройству застроенной территории посредством строительства объектов инженерно-технической инфраструктуры, если строительство (создание) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости осуществляется на земельном участке, предоставленном застройщику для комплексного освоения в целях жилищного строительства, или земельных участках, образованных в границах земельного участка, предоставленного застройщику для комплексного освоения в целях жилищного строительства.


Дт. 08-3 «Вложения во внеоборотные активы» Кт  60  8000 тыс. руб. в момент возникновения.


Дт 76-з "Обязательства застройщика перед участниками долевого строительства" Кт 08.3 «Вложения во внеоборотные активы» 8000 тыс.руб. – отражено исполнение Застройщиком обязательств перед участниками долевого строительства по передаче квартир.


3) по формированию расходов застройщика:


расходы на собственное содержание (материалы, заработная плата сотрудников, страховые взносы в государственные внебюджетные фонды и др.) застройщик в момент их возникновения отражает по дебету счета 20 "Основное производство" (26 "Общехозяйственные расходы") в корреспонденции с кредитом счетов учета затрат (10, 70, 69 и т.д.)  1000 тыс.руб..


 В последующем (на дату исполнения обязательств перед участниками долевого строительства) эти затраты списываются в дебет счета 90 "Продажи" (субсчет 90/2 "Себестоимость продаж") сумма 1000 тыс. руб.


4) по формированию доходов застройщика:


Квартиры и нежилые помещения в построенном доме могут передаваться только после получения застройщиком разрешения на ввод дома в эксплуатацию (п. 2 ст. 8 Закона N 214-ФЗ). После получения разрешения застройщик с каждым из дольщиков подписывает акт приема-передачи объекта долевого строительства в установленный заключенным с этим дольщиком срок (п. 3 ст. 8 Закона N 214-ФЗ). С даты подписания акта приема-передачи обязательства застройщика считаются исполненными (п. 1 ст. 12 Закона N 214-ФЗ).


В регистрах бухгалтерского учета выручка признается на дату оказания услуги (п. 12 Положения по бухгалтерскому учету "Доходы организации" ПБУ 9/99, утвержденного Приказом Минфина России от 06.05.1999 N 32н).


Доход Застройщика представляет собой разницу между суммой средств целевого финансирования (суммой средств, полученных от дольщиков) и суммой расходов на строительство многоквартирного дома с учетом требований ст. 18 Закона о долевом строительстве.


Доход отражается на счетах бухгалтерского учета на основании бухгалтерской справки-расчета в момент окончания строительства на дату, на которую одновременно будут соблюдены следующие условия:


- подписаны все документы о передаче объектов долевого строительства;


- завершено расходование денежных средств, полученных застройщиком от участников долевого строительства на установленные Законом о долевом строительстве цели.


Дт 76-з "Обязательства застройщика перед участниками долевого строительства" К-т 90/1 - признана выручка застройщика по договору участия в долевом строительстве – 2000 тыс. руб.


5) расчет налогооблагаемой базы по НДС:


Согласно пп. 1 п. 2 ст. 146 НК РФ в целях гл. 21 НК РФ не признаются объектом налогообложения операции, указанные в п. 3 ст. 39 НК РФ.


Исходя из пп. 23.1 п. 3 ст. 149 НК РФ не подлежат налогообложению (освобождаются от налогообложения) на территории Российской Федерации услуги застройщика на основании договора участия в долевом строительстве, заключенного в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" (далее - Закон N 214-ФЗ) (за исключением услуг застройщика, оказываемых при строительстве объектов производственного назначения).


К объектам производственного назначения в целях настоящего подпункта относятся объекты, предназначенные для использования в производстве товаров (выполнении работ, оказании услуг) – в нашем случаем это офисное помещение.


Услуги застройщика, оказываемые гражданам по договорам участия в долевом строительстве, предусматривающим передачу застройщиком машино-мест в подземной автостоянке, приобретаемых гражданами для личных, семейных нужд, от НДС освобождаются.


На основании пп. 2 п. 1 ст. 162 Кодекса денежные средства, полученные налогоплательщиком и не связанные с оплатой реализованных этим налогоплательщиком товаров (работ, услуг), в налоговую базу по НДС не включаются. Поэтому суммы превышения, остающиеся в распоряжении застройщика  не подлежат налогообложению налогом на добавленную стоимость: 1500 тыс. руб. + 300 тыс. руб.


После завершения строительства подрядными организациями и передачи застройщиком дольщикам части объекта недвижимости, предусмотренной договором, сумма денежных средств, полученных застройщиком от каждого дольщика, превышает затраты застройщика по передаваемой части объекта недвижимости, то на основании указанного пп. 2 п. 1 ст. 162 Кодекса суммы превышения, остающиеся в распоряжении застройщика в связи с оказанием дольщикам услуг, не освобождаемых от налогообложения, подлежат налогообложению налогом на добавленную стоимость.


Налогооблагаемая база по НДС: 200 тыс. руб.


Услуги застройщика считаются оказанными в момент передачи дольщику соответствующего объекта долевого строительства после подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче (п. 1 ст. 8 и п. 1 ст. 12 Закона N 214-ФЗ).


6) расчет налогооблагаемой базы по налогу на прибыль


В соответствии с пп. 14 п. 1 ст. 251 Кодекса для целей налогообложения прибыли организаций не учитываются доходы в виде имущества, полученного налогоплательщиком в рамках целевого финансирования, в том числе в виде аккумулированных на счетах организации-застройщика средств дольщиков. При этом налогоплательщики, получившие средства целевого финансирования, обязаны вести раздельный учет доходов (расходов), полученных (произведенных) в рамках целевого финансирования. При отсутствии такого учета у налогоплательщика, получившего средства целевого финансирования, указанные средства рассматриваются как подлежащие налогообложению с даты их получения.


Финансовый результат у застройщика по деятельности, связанной со строительством, включает в себя разницу:


- между размером средств на содержание застройщика, заложенным в сметах на строящиеся в данном отчетном периоде объекты, и фактическими затратами по его содержанию;


- договорной стоимостью объекта и фактическими затратами по строительству с учетом затрат по содержанию застройщика.


Если после завершения строительства у организации-застройщика остается положительная разница между суммой средств целевого финансирования и суммой фактических затрат на строительство (создание) объекта недвижимости, не подлежащая возврату дольщикам по условиям договора, то указанная сумма в целях налогообложения прибыли утрачивает статус средств целевого финансирования и подлежит включению в состав внереализационных доходов на основании п. 14 ст. 250 Кодекса.


Налогооблагаемый доход: 2000 тыс.руб.


Расходы, осуществленные застройщиком за счет средств дольщиков в рамках целевого финансирования в соответствии с условиями договора участия в долевом строительстве, для целей налогообложения прибыли не учитываются.


По правилам п. 1 ст. 8 Закона N 214-ФЗ передача объекта долевого строительства застройщиком и принятие его дольщиком осуществляются на основании передаточного акта или иного документа о передаче. При этом такая передача возможна только после получения застройщиком разрешения на ввод в эксплуатацию объекта недвижимости. Поэтому подсчитать финансовый результат и учесть доход (или убыток) от своей деятельности застройщик вправе лишь только после подписания такого документа (но не ранее получения разрешения на ввод объекта недвижимости в эксплуатацию).


Если сопутствующие строительству расходы произведены за счет средств, полученных застройщиком в счет оказания услуг, а не в качестве целевых поступлений, то такие расходы он вправе учесть при налогообложении прибыли.


Согласно п. 1 ст. 272 НК РФ расходы, принимаемые для целей налогообложения прибыли, признаются таковыми в том отчетном (налоговом) периоде, к которому они относятся, независимо от времени фактической выплаты денежных средств и (или) иной формы их оплаты и определяются с учетом положений ст. ст. 318 - 320 НК РФ.


Налоговая база по налогу на прибыль: 2000тыс. руб. – НДС 36 тыс.руб.– 1000 тыс. руб. = 964 тыс.руб.
