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Не все строительные организации возводят жилые дома на собственные средства. Как правило, деньги на строительство берут взаймы - например в банке. Но в таком случае придется возвращать не только сумму собственно кредита или займа, но еще и проценты. Поэтому чаще всего привлекают соинвесторов (дольщиков). Они финансируют строительство на правах долевого участия - вкладывают определенную сумму, а затем, когда дом будет готов, в соответствии со своей долей получают жилые квартиры. Для дольщиков это выгоднее, чем покупать квартиры в уже построенных домах.
Заключая договор долевого участия, все стороны должны учесть множество важных юридических нюансов. Появятся вопросы и у бухгалтера: как строительная организация должна учесть затраты на строительство и как отразить готовые квартиры в учете?
А как в свою очередь бухгалтеру соинвестора принять к учету причитающиеся ему квартиры? Ответы на эти и другие вопросы вы найдете в нашей статье.
Какой договор заключить?
До сих пор четко нигде не сказано, как должны быть оформлены взаимоотношения сторон-инвесторов, участвующих в строительстве. Поэтому уже на этапе заключения договоров возникает много вопросов.
В любом случае отношения, связанные с инвестициями в капитальные вложения, регулируются Федеральным законом от 25 февраля 1999 г. N 39-ФЗ "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений" (далее - Закон об инвестиционной деятельности).
Сложившаяся практика показывает, что отношения можно оформить двумя договорами:
- простого товарищества;
- долевого инвестирования строительства.
В договоре простого товарищества обязательно должны быть отражены следующие условия:
- цель создания простого товарищества, которая должна быть общей для всех;
- размер вклада каждого товарища;
- порядок пользования общим имуществом простого товарищества;
- обязанности товарищей по содержанию общего имущества и порядок возмещения расходов, связанных с выполнением этих обязанностей;
- порядок ведения общих дел товарищей;
- порядок покрытия расходов и убытков, связанных с совместной деятельностью товарищей.
Не всегда можно или нужно соблюдать все вышеназванные условия. Часто случается, что на практике стороны не имеют общей цели. Например, цель одной из сторон договора - получить недвижимое имущество, а другой - извлечь прибыль. Также стороны могут внести вклад, но действовать для достижения общей цели не будут. Кроме того, участников долевого строительства, как правило, очень много, а договор простого товарищества предусматривает обязательное заключение совместного договора между ними.
Есть еще одно существенное ограничение договора простого товарищества. По нему предпринимательскую деятельность могут осуществлять только юридические лица и индивидуальные предприниматели. Значит, физические лица не смогут участвовать в таком договоре.
Поэтому, на наш взгляд, в ряде случаев лучше заключать договор иного типа - долевого (совместного) инвестирования строительства недвижимого имущества.
Такой договор не предусмотрен Гражданским кодексом РФ. Однако, согласно пункту 2 статьи 421 Гражданского кодекса РФ, стороны могут заключить договор как предусмотренный, так и не предусмотренный законом или иными правовыми актами. Поэтому существование договора долевого инвестирования юридически обоснованно.
В договоре долевого инвестирования строительства жилого дома должны быть указаны следующие обязательные условия:
- описание объекта (квартиры) согласно утвержденной проектно-сметной документации с указанием индивидуального номера объекта;
- размер инвестиционного взноса, график платежей, порядок и условия их изменения в период строительства;
- срок завершения строительства (приемки дома государственной комиссией) и передачи оплаченных квартир в собственность граждан и юридических лиц;
- ответственность сторон за неисполнение условий договора, условия расторжения и переуступки прав.
Заключая с инвестором договор долевого инвестирования строительства, юридическое или физическое лицо становится соинвестором. Иначе обе стороны договора называются дольщиками.
Каждая сторона по договору имеет и права, и обязанности (ст.6, 7 Закона об инвестиционной деятельности). Остановимся подробнее на обязанностях.
Инвестор должен:
- обеспечить строительство дома;
- сообщать соинвестору по его требованию о ходе выполнения работ по строительству;
- использовать денежные средства, полученные от соинвестора, по целевому назначению;
- передать соинвестору квартиру (квартиры);
- зарегистрировать право собственности на причитающуюся соинвестору часть недвижимости.
А соинвестор должен своевременно и в полном размере внести свой вклад в строительство дома.
На практике очень часто основным инвестором является сама строительная организация. Поэтому она же обычно исполняет функции заказчика-застройщика, привлекая на строительство подрядные организации.
Именно о таком способе строительства жилых домов пойдет речь в нашей статье.
Расчеты между инвестором и соинвесторами
по вкладам в строительство
Учет у инвестора
В нашем случае инвестор накапливает на своих счетах взносы соинвесторов и выполняет функции застройщика. Поэтому, согласно подпункту 14 пункта 1 статьи 251 Налогового кодекса РФ, такие поступления являются целевым финансированием и при налогообложении прибыли не учитываются. При этом инвестор обязан вести отдельный учет доходов, полученных в рамках целевого финансирования, а также произведенных по такому строительству расходов.
Пример 1
ЗАО "Стройресурс" (инвестор) и ООО "Вега" (соинвестор) заключили договор долевого инвестирования строительства жилого дома. При этом строительство осуществляет ЗАО "Стройресурс". ООО "Вега" внесло свой вклад в сумме 3 060 000 руб.
В бухгалтерском учете ЗАО "Стройресурс" поступление взноса от ООО "Вега" будет отражаться следующей проводкой:
Дебет 51 Кредит 86
- 3 060 000 руб. - получен взнос от ООО "Вега".
Учет у соинвестора
Соинвесторы могут передавать инвестору в качестве вклада денежные средства, строительные материалы, инструменты и т. д. (в зависимости от того, что указано в договоре). Для этого к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" может быть открыт субсчет "Расчеты с инвестором".
Но при этом обратите внимание: при исчислении налога на прибыль взносы по договору долевого строительства не относятся к расходам. Это следует из пункта 17 статьи 270 Налогового кодекса РФ.
Пример 2
Воспользуемся условием примера 1.
В бухгалтерском учете ООО "Вега" передача вклада ЗАО "Стройресурс" будет отражена следующей проводкой:
Дебет 76 субсчет "Расчеты с инвестором" Кредит 51
- 3 060 000 руб. - перечислены денежные средства в счет вклада в долевое строительство.
Учет затрат на строительство
Так как организация-инвестор является застройщиком, все затраты на строительство дома собираются на счете 08 "Вложения во внеоборотные активы" (субсчет "Строительство объектов основных средств"). При этом "входной" НДС по затратам на строительство учитывается на счете 19.
Именно здесь хотим обратить ваше внимание на важный момент. Инвестор может возместить из бюджета только тот НДС, который был им оплачен (п.2 ст.171 Налогового кодекса РФ). Значит, по расходам, которые осуществлялись за счет средств целевого финансирования, "входной" НДС инвестор возместить не может.
Как же определить сумму НДС, подлежащего вычету? По нашему мнению, это можно сделать исходя из доли вклада инвестора в строительство дома. Например, доля инвестора составляет 70 процентов, а соинвестора - 30. Следовательно, инвестор может принять к вычету только 70 процентов НДС, уплаченного по расходам на строительство.
При этом, согласно пункту 5 статьи 172 Налогового кодекса РФ, НДС можно возместить только 1-го числа следующего месяца после ввода дома в эксплуатацию.
Что же делать с суммой "входного" НДС, приходящейся на долю соинвестора? Она будет списываться у инвестора за счет средств целевого финансирования.
Когда строительство завершено, дальше объект должна принять госкомиссия.
Затем необходимо зарегистрировать квартиры в соответствии со статьей 131 Гражданского кодекса РФ. При государственной регистрации возникают определенные расходы: нужно заплатить за рассмотрение заявления и за внесение записи в Единый государственный реестр. Такие затраты в бухгалтерском учете включаются в стоимость квартир на основании пункта 8 Положения по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" (ПБУ 6/01), утвержденного приказом Минфина России от 30 марта 2001 г. N 26н.
В налоговом учете затраты на государственную регистрацию жилого дома тоже включаются в первоначальную стоимость квартир. Это следует из пункта 1 статьи 257 Налогового кодекса РФ.
Пример 3
Воспользуемся условиями примеров 1 и 2. Предположим, что стоимость строительства составляет 15 300 000 руб., в том числе:
- оплата работ подрядчика - 7 200 000 руб. (в том числе НДС - 1 200 000 руб.);
- строительные материалы и инвентарь - 6 000 000 руб. (в том числе НДС - 1 000 000 руб.);
- заработная плата (с ЕСН, взносами в Пенсионный фонд РФ и на социальное страхование от несчастных случаев на производстве) - 1 200 000 руб.;
- амортизация основных средств - 898 000 руб.;
- расходы по государственной регистрации - 2 000 руб.
Рассчитаем долю вклада в строительство ООО "Вега":
3 060 000 руб. : 15 300 000 руб. х 100% = 20%.
Следовательно, доля ЗАО "Стройресурс" составляет 80 процентов (100 - 20).
Дом ввели в эксплуатацию 28 ноября 2002 года.
В бухгалтерском учете ЗАО "Стройресурс" эти операции были отражены следующими проводками.
В течение строительства дома:
Дебет 08 субсчет "Строительство объектов основных средств" Кредит 60
- 6 000 000 руб. (7 200 000 - 1 200 000) - отражена стоимость работ подрядчика;
Дебет 19 Кредит 60
- 1 200 000 руб. - учтен НДС по работам подрядчика;
Дебет 60 Кредит 51
- 7 200 000 руб. - оплачены работы подрядчика;
Дебет 10 Кредит 60
- 5 000 000 руб. (6 000 000 - 1 000 000) - оприходованы строительные материалы и инвентарь;
Дебет 19 Кредит 60
- 1 000 000 руб. - учтен НДС по строительным материалам и инвентарю;
Дебет 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
Кредит 10
- 5 000 000 руб. - списаны на строительство жилого дома строительные материалы и инвентарь;
Дебет 60 Кредит 51
- 6 000 000 руб. - оплачены строительные материалы и инвентарь;
Дебет 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
Кредит 69 (70)
- 1 200 000 руб. - начислены заработная плата, ЕСН, взносы в Пенсионный фонд РФ и на социальное страхование от несчастных случаев на производстве;
Дебет 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
Кредит 02
- 898 000 руб. - начислена амортизация основных средств;
Дебет 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
Кредит 76
- 2 000 руб. - отражены расходы по государственной регистрации;
Дебет 76 Кредит 51
- 2 000 руб. - оплачены расходы по государственной регистрации;
Дебет 86 Кредит 19
- 440 000 руб. ((1 200 000 руб. + 1 000 000 руб.) х 20%) - списан за счет средств целевого финансирования НДС, приходящийся на долю ООО "Вега".
28 ноября 2002 года:
Дебет 01 Кредит 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
- 10 480 000 руб. (15 300 000 - 1 200 000 - 1 000 000 - (3 060 000 - - 440 000)) - приняты к учету новые квартиры.
1 декабря 2002 года:
Дебет 68 субсчет "Расчеты по НДС" Кредит 19
- 1 760 000 руб. ((1 200 000 руб. + 1 000 000 руб.) х 80%) - возмещен НДС, приходящийся на расходы, оплаченные из средств ЗАО "Стройресурс".
Передача квартир соинвестору
Учет у инвестора
После того как строительство завершено и дом введен в эксплуатацию, инвестор должен выделить соинвестору указанную в договоре квартиру (квартиры). Конечно, при условии, что соинвестор внес свою долю полностью. Передача квартиры оформляется актом приемки-передачи.
Передача квартир соинвестору отражается в бухгалтерском учете инвестора следующей проводкой:
Дебет 86 Кредит 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
- переданы квартиры соинвестору.
Пример 4
Используем данные предыдущих примеров.
При передаче квартир ООО "Вега" в учете ЗАО "Стройресурс" была сделана следующая проводка:
Дебет 86 Кредит 08 субсчет "Строительство объектов основных средств"
- 2 620 000 руб. (3 060 000 - 440 000) - переданы квартиры ООО "Вега".
Учет у соинвестора
Как правило, соинвесторы - это физические лица и квартиры они приобретают для собственного пользования.
Но нередко инвестируют строительство и организации, чтобы полученные квартиры потом перепродать. Как же отразить в бухгалтерском учете получение квартир для перепродажи?
Данный вопрос четко не отрегулирован. По нашему мнению, их можно учитывать на счете 41 "Товары".
А если организация-соинвестор получает квартиры для собственного пользования, то учесть их надо на счете 08 "Вложение во внеоборотные активы".
Как говорилось выше, инвестор за счет средств соинвестора возмещает "входной" НДС. Может ли соинвестор, в свою очередь, возместить этот НДС из бюджета?
Да, может, но только при наличии счетов-фактур и документов, которые подтверждают фактическую оплату всех расходов с НДС. Но эти документы были выписаны на имя инвестора. Как тогда ими может воспользоваться соинвестор?
Как нам разъяснили в МНС России, для этого инвестор предоставляет соинвесторам сводный счет-фактуру по переданным квартирам.
Он составляется в двух экземплярах на основании счетов-фактур, полученных инвестором от поставщиков материалов, подрядчиков и т.д. К нему прикладывают копии этих счетов-фактур, а также копии документов, подтверждающих оплату "входного" НДС.
Пример 5
Воспользуемся условиями предыдущих примеров.
ООО "Вега" получает квартиры по договору долевого инвестирования (эти квартиры в дальнейшем планируется перепродать).
При этом ЗАО "Стройресурс" представило ООО "Вега" сводный счет-фактуру и копии всех счетов-фактур и платежных поручений.
В бухгалтерском учете ООО "Вега" принятие квартир к учету отражается следующими проводками:
Дебет 41 Кредит 76 субсчет "Расчеты с инвестором"
- 2 620 000 руб. - приняты квартиры на учет;
Дебет 19 Кредит 76 субсчет "Расчеты с инвестором"
- 440 000 руб. - учтен НДС по квартирам;
Дебет 68 субсчет "Расчеты по НДС" Кредит 19
- 440 000 руб. - возмещен НДС из бюджета.
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