Эксклюзивная авторская консультация. Доступна только в системе КонсультантПлюс

Организация приобрела объект недвижимости - здание офиса в сентябре 2003 г. Право собственности на здание зарегистрировано, и здание включено в состав основных средств организации в октябре 2003 г. В мае 2004 г. организацией заключен договор аренды земельного участка, находящегося в муниципальной собственности, на котором размещается приобретенный объект недвижимости, сроком на 11 месяцев. Стороны распространили условия договора на отношения, возникшие до подписания договора аренды (с момента перехода права собственности на объект недвижимости) и установили суммы и сроки внесения арендной платы: за период с 01.10.2003 по 31.12.2003 арендная плата составляет 69 000 руб. и уплачивается 17.05.2004, за период с 01.01.2004 по 30.04.2004 - 92 000 руб. и уплачивается 15.06.2004. Как учитывается в бухгалтерском и налоговом учете арендная плата за указанные периоды?

При переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник (п.1 ст.35 Земельного кодекса РФ). Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, приобретают права на эти земельные участки в соответствии с ЗК РФ. Исключительное право на приобретение права аренды земельных участков имеют юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены ЗК РФ, федеральными законами. Для приобретения прав на земельный участок следует обратиться в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления с заявлением о приобретении прав на земельный участок. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления в двухнедельный срок со дня поступления заявления готовит проект договора аренды земельного участка и направляет его заявителю с предложением о заключении договора (п.п.1, 5, 6 ст.36 ЗК РФ).

Размер арендной платы определяется договором аренды. Общие начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, могут быть установлены Правительством Российской Федерации (п.4 ст.22 ЗК РФ).

Права на земельные участки возникают по основаниям, установленным гражданским законодательством, федеральными законами, подлежат государственной регистрации и удостоверяются документами в соответствии с Федеральным законом от 21.07.1997 N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (п.1 ст.25, п.1 ст.26 ЗК РФ, п.2 ст.609 Гражданского кодекса РФ). Договоры аренды земельного участка, заключенные на срок менее чем один год, не подлежат государственной регистрации, за исключением случаев, установленных федеральными законами (п.2 ст.26 ЗК РФ).

Договор вступает в силу и становится обязательным для сторон с момента его заключения. При этом стороны вправе установить, что условия заключенного ими договора применяются к их отношениям, возникшим до заключения договора (п.п.1, 2 ст.425 ГК РФ). В случае если стороны установили, что условия заключенного ими договора аренды применяются к их отношениям, существовавшим в течение определенного периода времени до его заключения, то при исчислении срока аренды в целях определения, подлежит договор государственной регистрации или нет, такой период времени не включается в срок аренды (п.8 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 16.02.2001 N 59). То есть в рассматриваемой ситуации договор аренды земельного участка государственной регистрации не подлежит.

Достижение сторонами соглашения о применении к их отношениям, сложившимся до заключения договора, условий об обязанности арендатора по внесению арендной платы свидетельствует только о согласии арендатора оплатить фактическое использование им объекта недвижимости на условиях, предусмотренных договором аренды, и не означает, что непосредственная обязанность по их исполнению возникла у арендатора ранее заключения самого договора (п.6 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 N 66).

Расходы по оплате фактического использования земельного участка являются для организации расходами по обычным видам деятельности, формирующими себестоимость продукции (работ, услуг) в соответствии с п.п.5, 7, 9 Положения по бухгалтерскому учету "Расходы организации" ПБУ 10/99, утвержденного Приказом Минфина России от 06.05.1999 N 33н. При этом необходимо учитывать, что расходы признаются в бухгалтерском учете при наличии условий, перечисленных в п.16 ПБУ 10/99, одним из которых является возможность организации определить сумму произведенного расхода. Поскольку указанная сумма в рассматриваемой ситуации определена только на момент подписания сторонами договора аренды (в мае 2004 г.), считаем, что в мае в соответствии с п.12 ПБУ 10/99 суммы арендной платы за периоды, относящиеся к прошлому году, включаются в состав внереализационных расходов организации как убытки прошлых лет, выявленные в отчетном году, и отражаются по дебету счета 91 "Прочие доходы и расходы", субсчет 91-2 "Прочие расходы", а за периоды, относящиеся к текущему году, включаются в состав расходов по обычным видам деятельности и отражаются в данном случае по дебету счета 26 "Общехозяйственные расходы" в корреспонденции со счетом 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" (Инструкция по применению Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций, утвержденная Приказом Минфина России от 31.10.2000 N 94н).

В целях налогообложения прибыли арендная плата включается организацией в состав прочих расходов, связанных с производством и реализацией (пп.10 п.1 ст.264 Налогового кодекса РФ), и является косвенным расходом, в полном объеме уменьшающим налоговую базу по налогу на прибыль отчетного (налогового) периода (п.1 ст.318 НК РФ). Датой осуществления таких расходов признается дата расчетов в соответствии с условиями заключенных договоров или дата предъявления налогоплательщику документов, служащих основанием для произведения расчетов, либо последний день отчетного (налогового) периода (пп.3 п.7 ст.272 НК РФ).

По общему правилу, установленному п.1 ст.272 НК РФ, расходы признаются таковыми в том отчетном (налоговом) периоде, к которому они относятся, при соблюдении условия о документальном подтверждении осуществленных расходов (п.1 ст.252 НК РФ), то есть в данном случае - при наличии подписанного сторонами договора аренды земельного участка с установленными суммами арендной платы и сроками их уплаты.

Поскольку в отчетных (налоговых) периодах, к которым относятся произведенные организацией расходы, это условие не выполнялось, считаем, что данные расходы в части, относящейся к 2003 г., на момент заключения договора аренды включаются в налоговом учете в состав внереализационных расходов в качестве убытка прошлого налогового периода, выявленного в отчетном (налоговом) периоде (пп.1 п.2 ст.265 НК РФ), в то время как арендная плата, относящаяся к отчетным периодам 2004 г., включается в состав прочих расходов, связанных с производством и реализацией.

Содержание операций   
Дебет 
Кредит
Сумма,
руб. 
Первичный    
документ    

Стоимость аренды         
земельного участка за    
период 01.10.2003 -      
31.12.2003 отражена в    
составе внереализационных
расходов                 





91-2 





76  





69 000



Договор аренды 
земельного   
участка    

Стоимость аренды         
земельного участка за    
период 01.01.2004 -      
30.04.2004 включена в    
состав расходов по       
обычным видам            
деятельности             






26  






76  






92 000




Договор аренды 
земельного   
участка    

17.05.2004                         

Отражено перечисление    
арендной платы           

76  

51  

69 000
Выписка банка по
расчетному счету

15.06.2004                         

Отражено перечисление    
арендной платы           

76  

51  

92 000
Выписка банка по
расчетному счету

И.В.Шувалова

Консультационно-аналитический

центр по бухгалтерскому учету

и налогообложению

20.07.2004

