По вопросу: 
Организация произвела ремонт системы отопления в арендованном помещении. Срок аренды 11 месяцев, договор ежегодно заключается на срок 11 месяцев. В договоре аренды прописано, что затраты по текущему и капитальному ремонту несет арендатор по согласованию с арендодателем.
Ремонт системы отопления осуществляла подрядная организация. Стоимость ремонтных работ составляет 150 000 руб. Кроме того, нами приобретены материалы на сумму 120 000 руб. Каким образом учесть затраты по ремонту системы отопления в бухгалтерском и налоговом учете?

Сообщаем:
Организации, использующие в своей деятельности объекты основных средств, рано или поздно сталкиваются с необходимостью проведения их ремонта. Зачастую налогоплательщики испытывают затруднения в определении того, какие именно действия были произведены в отношении объекта основных средств - ремонт или реконструкция.
Чтобы понять, чем ремонтные работы отличаются от модернизации, необходимо ответить на два ключевых вопроса.
Вопрос первый: по какой причине были проведены восстановительные работы? Если причиной является не поломка, а моральный износ объекта и желание улучшить его технико-экономические характеристики до того, как он выйдет из строя, то имеет место модернизация. А если в результате восстановительных работ вы заменили сломанную деталь, то это ремонт. Причем не важно, обладает новая деталь улучшенными характеристиками или нет. Главное, чтобы она была установлена взамен изношенной.

Вопрос второй: каковы последствия проведенных работ? После модернизации основное средство приобретает новые функции, а после ремонта они остаются прежними (ст. 257 НК РФ и Письмо Минфина России от 14.11.2008 N 03-11-04/2/169). Подобного мнения придерживаются и суды (Постановления ФАС Северо-Западного округа от 22.11.2006 N А66-4170/2005, ФАС Московского округа от 08.05.2007, 14.05.2007 N КА-А40/3731-07 и от 04.04.2006, 28.03.2006 N КА-А40/2276-06-2).

Как видите, вам нужно сопоставить показатели основного средства (мощность, производительность, загрузка, площадь и др.) и его функциональное назначение до и после проведения работ. Если они изменились, это модернизация, если нет, то ремонт.
Для поиска  информации по вопросу использовались ключевые слова в строке «быстрый поиск»:

«Ремонт и модернизация арендуемых основных средств»

«Учет затрат при ремонте ОС у арендатора»

В будущем для просмотра дополнительной информации связанной с просматриваемым документом, предлагаем использовать кнопку i    
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Важные моменты выделены цветом. Ответ подготовлен  16.11.2015 года.
Услуга оказывается в соответствии с регламентом Линии консультаций: http://consultantugra.ru/klientam/goryachaya-liniya/reglament-linii-konsultacij/

Приказ Минфина РФ от 13.10.2003 N 91н (ред. от 24.12.2010) "Об утверждении Методических указаний по бухгалтерскому учету основных средств" {КонсультантПлюс}


МИНИСТЕРСТВО ФИНАНСОВ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПРИКАЗ

от 13 октября 2003 г. N 91н

ОБ УТВЕРЖДЕНИИ МЕТОДИЧЕСКИХ УКАЗАНИЙ

ПО БУХГАЛТЕРСКОМУ УЧЕТУ ОСНОВНЫХ СРЕДСТВ

……..

V. Содержание и восстановление основных средств

66. Содержание объекта основных средств осуществляется с целью поддержания эксплуатационных свойств указанного объекта посредством его технического осмотра и поддержания в рабочем состоянии.

Восстановление объекта основных средств может осуществляться посредством ремонта, модернизации и реконструкции.
67. Затраты, производимые при ремонте объекта основных средств, отражаются на основании соответствующих первичных учетных документов по учету операций отпуска (расхода) материальных ценностей, начисления оплаты труда, задолженности поставщикам за выполненные работы по ремонту и других расходов.

Затраты по ремонту объекта основных средств отражаются в бухгалтерском учете по дебету соответствующих счетов учета затрат на производство (расходов на продажу) в корреспонденции с кредитом счетов учета произведенных затрат.
68. В целях организации контроля за своевременным получением объектов основных средств из ремонта инвентарные карточки по этим объектам в картотеке рекомендуется переставлять в группу "Основные средства в ремонте". При поступлении объекта основных средств из ремонта производится соответствующее перемещение инвентарной карточки.

69. Утратил силу. - Приказ Минфина РФ от 24.12.2010 N 186н.

70. Учет затрат, связанных с модернизацией и реконструкцией (включая затраты по модернизации, осуществляемой во время ремонта, осуществляемого с периодичностью более 12 месяцев) объекта основных средств, ведется в порядке, установленном для учета капитальных вложений.
71. Приемка законченных работ по достройке, дооборудованию, реконструкции, модернизации объекта основных средств оформляется соответствующим актом.

72. В случае наличия у объекта основных средств нескольких частей, учитывающихся как отдельные инвентарные объекты и имеющих разный срок полезного использования, замена каждой такой части при восстановлении учитывается как выбытие и приобретение самостоятельного инвентарного объекта.
73. Затраты на содержание объекта основных средств (технический осмотр, поддержание в рабочем состоянии) включаются в затраты на обслуживание производственного процесса и отражаются по дебету счетов учета затрат на производство (расходов на продажу) в корреспонденции с кредитом счетов учета произведенных затрат.

74. Затраты, связанные с перемещением объекта основных средств (транспортные передвижные средства, экскаваторы, канавокопатели, подъемные краны, строительные механизмы и др.) внутри организации, относятся на затраты на производство (расходы на продажу).

…….


{Типовая ситуация: Чем отличается ремонт ОС от реконструкции (модернизации)? (Издательство "Главная книга", 2015) {КонсультантПлюс}}


Издательство "Главная книга", 11.11.2015

ЧЕМ ОТЛИЧАЕТСЯ РЕМОНТ ОС ОТ РЕКОНСТРУКЦИИ (МОДЕРНИЗАЦИИ)?

Ремонт ОС (в том числе капитальный) отличается от реконструкции (модернизации) ОС целями и результатами (п. 2 ст. 257 НК РФ, п. п. 26, 27 ПБУ 6/01, Письма Минфина от 22.04.2010 N 03-03-06/1/289, от 05.12.2012 N 03-03-06/1/628).

	Вид работ
	Ремонт
	Реконструкция (модернизация)

	Цель
	Устранение неисправностей и повреждений ОС, замена физически изношенных деталей (частей), которые могут привести к поломке ОС или выпуску бракованной продукции
	Расширение или изменение возможностей ОС

	Результат
	Восстановление или поддержание ОС в состоянии, пригодном к эксплуатации
	Появление у ОС новых качеств, улучшение его характеристик

	Пример
	Замена в здании изношенных или поврежденных окон, дверей, систем водо- и электроснабжения, вентиляции, лифтов и т.п., даже если новые объекты обладают лучшими характеристиками, чем замененные.

Замена изношенных или поврежденных деталей автомобиля (в т.ч. двигателя), даже если новые детали обладают лучшими характеристиками, чем замененные.
	Переоборудование производственного помещения в складское или наоборот.

Пристройка новых помещений к зданиям, установка лифтов, систем вентиляции, сигнализации, видеонаблюдения и т.п. в здании или помещении, где их раньше не было.

Установка на грузовой автомобиль крана-манипулятора, переоборудование грузового автомобиля в автомобиль для перевозки пассажиров.


Основными документами, подтверждающими, что выполненные работы являются ремонтом ОС, а не его реконструкцией (модернизацией), являются:

1. Дефектная ведомость, которая составляется в произвольной форме и должна содержать следующие сведения:

- в каком объекте ОС выявлены дефекты. Для идентификации ОС надо указать его наименование, место нахождения и инвентарный номер;

- какие дефекты (поломки, неисправности, изношенные детали и т.п.) выявлены в ОС или могут появиться, если ОС не будет отремонтировано;

- какие работы необходимо выполнить, чтобы привести объект в состояние, пригодное к эксплуатации.

Дефектную ведомость подписывает комиссия из представителей:

- подразделения, эксплуатирующего ОС;

- ремонтного подразделения либо подрядчика, который будет выполнять ремонт.

Утверждает дефектную ведомость руководитель организации.

2. Акт о приеме-сдаче отремонтированных, реконструированных, модернизированных объектов основных средств (форма N ОС-3), который оформляется после завершения работ по ремонту, реконструкции или модернизации ОС. В нем фиксируется, какие именно работы были выполнены (ремонт, реконструкция или модернизация).
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 Связанные вопросы
Как учесть увеличение первоначальной стоимости ОС (модернизацию, реконструкцию, дооборудование)? >>>
Как учесть ремонт ОС (в том числе арендованного, полученного в ссуду)? >>>
Как создать и использовать резерв на ремонт ОС? >>>
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 Дополнительно в Путеводителях КонсультантПлюс
Подробнее о том, чем отличается ремонт от модернизации, читайте в Практическом пособии по налогу на прибыль >>>
Признается ли модернизацией установка дополнительного оборудования на автомобиль? >>>
Признается ли модернизацией замена вышедших из строя частей ОС, влекущая улучшение характеристик объекта? >>>

{Типовая ситуация: Как учесть ремонт ОС (в том числе арендованного, полученного в ссуду)? (Издательство "Главная книга", 2015) {КонсультантПлюс}}


Издательство "Главная книга", 13.11.2015

КАК УЧЕСТЬ РЕМОНТ ОС

(В ТОМ ЧИСЛЕ АРЕНДОВАННОГО, ПОЛУЧЕННОГО В ССУДУ)?

В налоговом учете затраты на текущий и капитальный ремонт любого ОС, в т.ч. недвижимости:

- если организация создает резерв на ремонт ОС - списываются за счет резерва;

- если организация не создает резерв на ремонт ОС - учитываются так:

	Организация выполняет ремонт ОС
	ОСН

(п. п. 1, 1.1 ст. 172, пп. 2 п. 1 ст. 254, п. 1 ст. 260, п. п. 2 - 5 ст. 272 НК РФ)
	УСН

(пп. 3, 8 п. 1 ст. 346.16, пп. 1 п. 2 ст. 346.17 НК РФ, Письмо Минфина от 03.04.2015 N 03-11-11/19003)

	своими силами
	Стоимость материалов и инструментов

	
	включается в прочие расходы на дату их передачи для выполнения ремонтных работ
	включается в расходы на дату их оплаты поставщику (независимо от даты их отпуска в производство (эксплуатацию))

	
	Зарплата рабочих, выполняющих ремонтные работы, и начисленные на нее страховые взносы

	
	включаются в прочие расходы на последнее число месяца, за который они начислены
	включаются в расходы на дату их оплаты

	
	Стоимость ОС, используемых для ремонта

	
	начисленная по ОС амортизация включается в прочие расходы на последнее число месяца, за который она начислена
	учитывается в расходах в общем порядке

	
	НДС по материалам и инструментам, приобретенным для ремонта

	
	принимается к вычету, после того как материалы и инструменты будут приняты к учету и будет получен счет-фактура поставщика
	учитывается в расходах одновременно со стоимостью материалов и инструментов

	с помощью подрядчика
	Стоимость ремонтных работ по договору

	
	включается в прочие расходы на дату подписания акта о выполнении работ
	учитывается в расходах в квартале, когда выполнены оба условия:

- подписан акт о выполнении работ;

- работы оплачены подрядчику

	
	НДС, предъявленный подрядчиком

	
	принимается к вычету, после того как будет подписан акт о выполнении работ и будет получен счет-фактура подрядчика
	учитывается в расходах одновременно со стоимостью ремонтных работ


Так же учитываются затраты на ремонт арендованных (полученных в ссуду) ОС (в том числе когда арендодателем (ссудодателем) является физическое лицо, не являющееся предпринимателем), если они не возмещаются арендодателем (ссудодателем) (п. 2 ст. 260 НК РФ, Письма Минфина от 09.06.2014 N 03-03-07/27733, от 01.02.2011 N 03-03-06/1/51).

В бухгалтерском учете затраты на текущий и капитальный ремонт любого ОС, в т.ч. недвижимости, отражаются проводками:

- если организация выполняет ремонт своими силами:

	Проводка
	Операция

	Д 20 (23, 25, 26, 44) - К 02 (10, 69, 70)
	Отражены затраты на ремонт ОС


- если ремонт выполнен подрядчиком:

	Проводка
	Операция

	Д 20 (25, 26, 44) - К 60
	Отражены затраты на ремонт ОС
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 Дополнительно в Путеводителях КонсультантПлюс
Подробнее о порядке учета расходов на ремонт упрощенцем читайте в Практическом пособии по УСН >>>
Подробнее о порядке учета расходов на ремонт имущества, арендованного у физлица, читайте в Практическом пособии по налогу на прибыль >>>
Можно ли учесть расходы на ремонт:
- автомобиля, поврежденного в результате ДТП, если они не взыскиваются с виновного лица? >>>
- объектов внешнего благоустройства? >>>

{Вопрос: Организация-арендатор планирует провести ремонт арендуемого помещения с использованием дорогостоящих материалов. Договор не предусматривает возмещение указанных расходов арендодателем. Вправе ли организация-арендатор создать резерв на ремонт основных средств в налоговом учете в целях налога на прибыль? (Консультация эксперта, 2015) {КонсультантПлюс}}


Вопрос: Организация-арендатор планирует провести ремонт арендуемого помещения с использованием дорогостоящих материалов. Договор не предусматривает возмещение указанных расходов арендодателем.

Вправе ли организация-арендатор создать резерв на ремонт основных средств в налоговом учете в целях налога на прибыль?

Ответ: Расходы на ремонт основных средств, арендуемых налогоплательщиком, учитываются в целях налога на прибыль в составе прочих расходов, связанных с производством и реализацией. Резерв создается только на ремонт основных средств, принадлежащих организации на праве собственности.

Обоснование: Статьей 260 Налогового кодекса РФ установлено, что расходы на ремонт основных средств, произведенные налогоплательщиком, рассматриваются как прочие расходы и признаются для целей налогообложения в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в размере фактических затрат. Это положение применяется также в отношении расходов арендатора амортизируемых основных средств, если договором (соглашением) между арендатором и арендодателем возмещение указанных расходов арендодателем не предусмотрено. Для обеспечения в течение двух и более налоговых периодов равномерного включения расходов на проведение ремонта основных средств налогоплательщики вправе создавать резервы под предстоящие ремонты основных средств в соответствии с порядком, установленным ст. 324 НК РФ.

Согласно ст. 324 НК РФ в аналитическом учете налогоплательщик формирует сумму расходов на ремонт основных средств с учетом группировки всех осуществленных расходов, включая стоимость запасных частей и расходных материалов, используемых для ремонта, расходов на оплату труда работников, осуществляющих ремонт, и прочих расходов, связанных с ведением указанного ремонта собственными силами, а также с учетом затрат на оплату работ, выполненных сторонними силами.

Налогоплательщик, образующий резерв предстоящих расходов на ремонт, рассчитывает отчисления в такой резерв исходя из совокупной стоимости основных средств и нормативов отчислений, утверждаемых налогоплательщиком самостоятельно в учетной политике для целей налогообложения.

Совокупная стоимость основных средств определяется как сумма первоначальной стоимости всех амортизируемых основных средств, введенных в эксплуатацию по состоянию на начало налогового периода, в котором образуется резерв предстоящих расходов на ремонт основных средств.

При этом предельная сумма резерва предстоящих расходов на указанный ремонт не может превышать среднюю величину фактических расходов на ремонт, сложившуюся за последние три года. Если налогоплательщик осуществляет накопление средств для проведения особо сложных и дорогих видов капитального ремонта основных средств в течение более одного налогового периода, то предельный размер отчислений в резерв предстоящих расходов на ремонт основных средств может быть увеличен на сумму отчислений на финансирование указанного ремонта, приходящегося на соответствующий налоговый период в согласно графику проведения указанных видов ремонта при условии, что в предыдущих налоговых периодах указанные либо аналогичные ремонты не осуществлялись.

Отчисления в резерв предстоящих расходов на ремонт основных средств в течение налогового периода списываются на расходы равными долями на последнее число соответствующего отчетного (налогового) периода.

Поскольку в расчете суммы резерва на ремонт основных средств используется совокупная стоимость собственных основных средств, то можно предположить, что резерв создается только на ремонт основных средств, принадлежащих организации на праве собственности.

Такой вывод подтверждает Письмо Минфина России от 22.03.2010 N 03-03-06/1/159. Таким образом, расходы, связанные с ремонтом амортизируемых основных средств, арендуемых налогоплательщиком, учитываются в составе прочих расходов, связанных с производством и реализацией.

Н.В.Астанкова

ООО "ПРАВО-Конструкция"

Региональный информационный центр

Сети КонсультантПлюс

01.10.2015


{Вопрос: ...Для размещения офисов продаж застройщик арендовал ОС (бытовки), в которых с согласия арендодателя, но без возмещения им затрат отремонтировал фасад, пол, потолок, перегородки, установил розетки и т.д. Можно ли отнести эти работы к текущему ремонту при исчислении налога на прибыль? (Консультация эксперта, 2014) {КонсультантПлюс}}


Вопрос: Застройщик арендует основные средства (бытовки) для размещения в них офисов продаж. Для приведения бытовок в должное состояние были выполнены ремонтные работы по обустройству пола, потолка, перегородок, установке розеток, фасадные работы и т.д. Работы проведены с согласия арендодателя, стоимость работ арендатору не возмещается. Можно ли отнести такие работы к текущему ремонту для целей исчисления налога на прибыль?

Ответ: На наш взгляд, если застройщик (арендатор) выполнил ремонтные работы по обустройству пола, потолка, перегородок, установке розеток, фасадные работы для поддержания арендованных основных средств в рабочем состоянии, затраты на проведение ремонтных работ являются прочими расходами и признаются арендатором для целей налогообложения в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены.
Если же ОС находились в нормальном состоянии, а цель и результат проведения работ - изменение назначения ОС, то затраты на проведение работ могут быть признаны неотделимыми улучшениями арендованного имущества.

Налоговые органы при проведении проверок правомерности учета таких затрат, а также суды при решении вопроса о правомерности принятия такого решения индивидуально оценивают каждую ситуацию.

Обоснование: Произведенные налогоплательщиком расходы на ремонт основных средств, в том числе арендованных, рассматриваются как прочие расходы и признаются для целей налогообложения в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в размере фактических затрат (п. 1 ст. 260 Налогового кодекса РФ).

Капитальные вложения в предоставленные в аренду объекты основных средств в форме неотделимых улучшений, произведенных арендатором с согласия арендодателя, признаются амортизируемым имуществом (п. 1 ст. 256 НК РФ).
Капитальные вложения, произведенные арендатором с согласия арендодателя, стоимость которых не возмещается арендодателем, амортизируются арендатором в течение срока действия договора аренды исходя из сумм амортизации, рассчитанных с учетом срока полезного использования, определяемого для арендованных объектов основных средств или капитальных вложений в соответствии с Классификацией ОС (п. 1 ст. 258 НК РФ).
Это правило распространяется только на те улучшения, которые носят капитальный характер, то есть связаны с реконструкцией, модернизацией, достройкой, дооборудованием.

К работам по достройке, дооборудованию, модернизации относятся работы, вызванные изменением технологического или служебного назначения оборудования, здания, сооружения или иного объекта амортизируемых основных средств, повышенными нагрузками и (или) другими новыми качествами (п. 2 ст. 257 НК РФ).
При квалификации затрат в качестве затрат на ремонт или, например, реконструкцию определяющее значение имеют цель проведения работ и их результат. Устранение неисправностей и повреждений ОС, замена физически изношенных деталей (частей), восстановление или поддержание арендованного имущества в состоянии, пригодном к эксплуатации, является ремонтом. Появление у ОС новых качеств, улучшение его характеристик являются реконструкцией, модернизацией, достройкой или дооборудованием (п. 2 ст. 257 НК РФ, п. п. 26, 27 Положения по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" ПБУ 6/01 (утв. Приказом Минфина России от 30.03.2001 N 26н), Письма Минфина России от 22.04.2010 N 03-03-06/1/289, от 05.12.2012 N 03-03-06/1/628).
То есть, если в ситуации, изложенной в вопросе, арендатор заменил изношенные элементы (пол, потолок, фасад бытовок) для поддержания бытовок в рабочем состоянии, затраты на проведение ремонтных работ рассматриваются как прочие расходы и признаются арендатором для целей налогообложения в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены.

Есть судебное решение, в котором в сходной ситуации суд решил, что плотницкие, облицовочные работы, а также работы по демонтажу и замене потолочных, напольных, стеновых покрытий в арендованном здании являются ремонтом и признаются арендатором в том периоде, когда они были понесены. Суд не согласился с налоговым органом в том, что перечисленные работы являются неотделимыми улучшениями, так как арендуемые помещения после ремонта не приобрели новых качеств, не изменились конструктивные особенности здания, в котором располагаются арендованные помещения, а также их служебное назначение (п. 1 Постановления Девятого арбитражного апелляционного суда от 30.09.2013 N 09АП-28300/2013 (Постановлением ФАС Московского округа от 28.01.2014 N Ф05-17237/2013 оставлено без изменения)).

Исходя из этого, на наш взгляд, если бытовки находились в нормальном состоянии, а цель и результат проведения работ - это изменение назначения ОС (например, до проведения работ бытовки предназначались для временного проживания, сна людей, а после проведения работ - для офисов продаж, для деловых переговоров), затраты на проведение работ могут быть признаны неотделимыми улучшениями арендованного имущества, формирующими стоимость отдельного объекта ОС.

В то же время есть судебное решение, в котором суд признал ремонтом, а не неотделимыми улучшениями работы по теплоизоляции пола, укладке керамической плитки, демонтажу стеновых перегородок в помещениях и установке новых перегородок из алюминиевых сплавов, несмотря на то что в результате проведенных работ назначение помещения изменилось (производственное помещение переоборудовано в магазин). Суд отметил, что все элементы и системы арендованного помещения уже были, по мере необходимости сначала демонтировались, а затем заменялись новыми для восстановления функционального назначения арендуемых помещений (Постановление Арбитражного суда Московского округа от 19.09.2014 N Ф05-10335/2014).

Ю.А.Иноземцева

Издательство "Главная книга"

23.10.2014


Статья: Ремонт арендованных ОС: проблемы налогового учета (Хуторов С.) ("Информационный бюллетень "Экспресс-бухгалтерия", 2014, N 37) {КонсультантПлюс}


"Информационный бюллетень "Экспресс-бухгалтерия", 2014, N 37

РЕМОНТ АРЕНДОВАННЫХ ОС: ПРОБЛЕМЫ НАЛОГОВОГО УЧЕТА

Налоговый кодекс среди прочего позволяет учитывать при расчете налога на прибыль расходы налогоплательщика на ремонт основных средств. В том числе соответствующие положения Кодекса применяются в отношении аналогичных расходов арендатора, но... только амортизируемых основных средств. Разберемся, какие ограничения это накладывает на налогоплательщика.

Согласно п. 1 ст. 260 Налогового кодекса расходы на ремонт основных средств, произведенные налогоплательщиком, рассматриваются как прочие расходы и признаются для целей налогообложения в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в размере фактических затрат. Пунктом 2 данной статьи предусмотрено, что ее положения применяются также в отношении расходов арендатора амортизируемых ОС, если по условиям договора аренды они не возмещаются арендодателем. Учитывая, что речь при этом идет об амортизируемых основных средствах, контролирующие органы указывают, что п. 2 ст. 260 НК, а значит, и положения данной статьи в целом, в любом случае не распространяются на расходы налогоплательщика по ремонту основных средств, арендованных:

- у физлица;

- у индивидуального предпринимателя;

- у организации, применяющей УСН или уплачивающей ЕНВД.

Когда арендодатель - неплательщик налога на прибыль

В Письме от 16 апреля 2007 г. N 03-03-06/1/240 представители Минфина России указали, что для применения п. 2 ст. 260 Налогового кодекса амортизируемыми основные средства должны быть у собственника, то есть у арендодателя. Между тем ОС, принадлежащие физическим лицам, к амортизируемым не относятся. Следовательно, пришли к выводу чиновники, расходы на ремонт помещения, арендованного у физлица, а также капитальные вложения в арендованную у него квартиру не учитываются в составе расходов при определении базы по налогу на прибыль.

Дальше - больше.

В Письме от 12 августа 2008 г. N 03-03-06/1/462 эксперты Минфина России заявили, что не могут учитываться в расходах для целей налогообложения прибыли организаций и расходы на ремонт нежилого помещения, арендуемого у индивидуального предпринимателя. Основные средства, принадлежащие теперь индивидуальному предпринимателю, не относятся к амортизируемым ОС, вновь заключили финансисты.

Так, напомнили эксперты финансового ведомства, согласно п. 1 ст. 256 Налогового кодекса амортизируемым имуществом в целях гл. 25 Налогового кодекса признается имущество, которое находится у налогоплательщика на праве собственности (если иное не предусмотрено гл. 25 НК), используется им для извлечения дохода и стоимость которого погашается путем начисления амортизации. При этом в соответствии с п. 1 ст. 246 Кодекса плательщиками налога на прибыль организаций признаются исключительно организации.

Таким образом, по существу, из разъяснений Минфина следует, что признать имущество амортизируемым по правилам ст. 256 Налогового кодекса могут лишь организации, уплачивающие налог на прибыль. Среди прочего это означает, что из числа арендодателей, при аренде основных средств у которых арендатор вправе учитывать расходы на их ремонт на основании п. 2 ст. 260 Кодекса, чиновники разом вычеркнули не только физлиц и индивидуальных предпринимателей, но и организации, применяющие специальные режимы налогообложения. Так, в силу п. 2 ст. 346.11 НК применение УСН организациями предусматривает их освобождение от обязанности по уплате налога на прибыль. Пункт 4 ст. 346.26 Налогового кодекса освобождает от уплаты налога на прибыль организации, уплачивающие ЕНВД.

Конечно, впоследствии представители финансового ведомства хотя и не изменили своей точки зрения, но посчитали, что совсем уж исключать расходы на ремонт имущества, арендованного у физлица или индивидуального предпринимателя, из состава расходов по налогу на прибыль было бы слишком. Списать таковые, отметили эксперты Минфина, арендатор все-таки может, а благодарить за это стоит открытый перечень прочих расходов в Налоговом кодексе. Проще говоря, уменьшить базу по налогу на прибыль в рассматриваемой ситуации можно на основании пп. 49 п. 1 ст. 264 Кодекса (Письма Минфина России от 1 февраля 2011 г. N 03-03-06/1/51, от 13 декабря 2010 г. N 03-03-06/1/773, от 15 июля 2009 г. N 03-03-06/1/470, от 7 июня 2009 г. N 03-03-06/2/131). Аналогичным образом высказались представители Федеральной налоговой службы в Письме от 17 августа 2009 г. N 3-2-13/181@.

Ремонт и капитальные вложения

Налоговый кодекс однозначно разделяет расходы на ремонт и на модернизацию, реконструкцию, техническое перевооружение, достройку и дооборудование основных средств. Первые, как уже указывалось, учитываются в составе прочих расходов. Вторые - увеличивают первоначальную стоимость основных средств, если речь идет о собственных ОС, и представляют собой самостоятельный объект амортизируемого имущества, если речь идет о модернизации арендованного имущества (п. п. 1, 2 ст. 257 НК).
К работам по достройке, дооборудованию и модернизации ОС Налоговый кодекс относит работы, вызванные изменением технологического или служебного назначения оборудования, здания, сооружения или иного объекта амортизируемых средств, повышенными нагрузками и (или) другими новыми качествами (п. 2 ст. 257 НК).
Термин "ремонт основных средств" в Налоговом кодексе не расшифровывается. Но можно обратиться к отраслевому законодательству, как это предусмотрено п. 1 ст. 11 Кодекса.

Так, в Письме от 9 апреля 2001 г. N МС-1-23/1480 представители Госкомстата России выделяют три вида ремонта: текущий, средний и капитальный. Однако в любом случае, указывается в Письме, под расходами на проведение ремонта следует понимать стоимость работ по поддержанию объектов основных фондов в рабочем состоянии в течение срока их полезного использования, не приводящих к улучшению первоначальных нормативных показателей функционирования.

Амортизация капвложений

Согласно п. 1 ст. 256 Налогового кодекса амортизируемым имуществом среди прочего признаются капитальные вложения в предоставленные в аренду объекты основных средств в форме неотделимых улучшений, произведенных арендатором с согласия арендодателя.

Право на амортизацию согласованных капвложений в объект аренды принадлежит тому, кто фактически понес расходы на преобразование ОС (п. 1 ст. 258 НК). Так, если арендодателем стоимость капвложений арендатору возмещается, то и амортизируются таковые именно им. Если нет, то это право принадлежит арендатору.
Начислять амортизацию он вправе с 1-го числа месяца, следующего за тем, в котором неотделимые улучшения были введены в эксплуатацию (п. п. 3, 4 ст. 259.1, п. п. 6, 7 ст. 259.2 НК, Письмо Минфина России от 26 октября 2009 г. N 03-03-06/2/204, от 21 августа 2009 г. N 03-03-06/2/158). Но срок амортизации в данном случае ограничен периодом действия договора аренды (Письма Минфина России от 4 апреля 2012 г. N 03-05-05-01/18). С 1-го числа месяца, следующего за тем, в котором срок договора истек, применять механизм амортизации арендатор уже не может (п. 1 ст. 258, п. 5 ст. 259.1, п. 10 ст. 259.2 НК).
При этом, как подчеркивают представители Минфина России в Письме от 19 июля 2012 г. N 03-03-06/1/345, амортизируются только неотделимые улучшения в арендованное имущество, которые носят капитальный характер, т.е. связаны с реконструкцией, модернизацией, техническим перевооружением имущества. Таким образом, если произведенные с согласия арендодателя работы являются работами по модернизации (реконструкции и пр.) арендованного имущества, они признаются капитальными вложениями в аренду и подлежат амортизации согласно ст. 259 Налогового кодекса. В случае отнесения произведенных работ к расходам на ремонт основных средств данные расходы учитываются при налогообложении прибыли единовременно в полном объеме. Аналогичная точка зрения высказывалась финансистами также в Письмах от 12 октября 2011 г. N 03-03-06/1/663, от 18 ноября 2009 г. N 03-03-06/1/762.
В этом свете разъяснения специалистов Минфина России от 9 июня 2014 г. N 03-03-07/27733 вызывают по меньшей мере недоумение.

Капитальный ремонт

В Письме от 9 июня 2014 г. N 03-03-07/27733 эксперты Минфина России указали, что если договор аренды заключен на неопределенный срок, то затраты на капитальный ремонт арендуемого нежилого здания учитываются арендатором в целях исчисления налога на прибыль в расходах до тех пор, пока одна из сторон не объявит о расторжении договора аренды.
Обосновали свой вывод финансисты ссылкой на п. 2 ст. 260 Налогового кодекса и фразой "Кодекс ограничивает период, в течение которого арендатор вправе учитывать начисленные суммы амортизации по указанному имуществу, сроком действия договора аренды". В данном случае чиновники на нормы Кодекса уже не ссылались. Но, по всей видимости, подразумеваются положения п. 1 ст. 258 НК, ограничивающие период амортизации капвложений в аренду сроком действия договора аренды. Это означает, что, следуя логике Минфина, если договор аренды заключен на определенный срок, то затраты на капремонт арендуемого нежилого здания учитываются арендатором до истечения срока действия такого договора.

Между тем напомним, что капитальный ремонт еще не представляет собой модернизации, реконструкции или дооборудования ОС. Как следует из Письма Госкомстата России от 9 апреля 2001 г. N МС-1-23/1480, таковой представляет собой замену изношенных конструкций и деталей или смену их на более прочные и экономичные, улучшающие эксплуатационные возможности ремонтируемых объектов, за исключением полной замены основных конструкций, срок службы которых в данном объекте является наибольшим (каменных и бетонных фундаментов зданий, труб подземных сетей и т.п.). Судебная практика оперирует также пониманием капремонта как проведения направленных на сохранение целостности, назначения и стоимости вещи работ, которые требуют значительных затрат на восстановление существенных частей, элементов вещи в связи с ее износом, поломкой или другими воздействиями внешних факторов.

Так или иначе, капитальный ремонт еще не означает модернизации, реконструкции основного средства и пр. А в этом случае не идет речи и об амортизируемых капвложениях в аренду.

С другой стороны, расходы на ремонт основных средств, в том числе арендованных, учитываются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в размере фактических затрат. И в этом смысле срок действия договора аренды в принципе никакой роли сыграть не может.

Конечно, в целях равномерного списания затрат на ремонт основных средств организация может создать резерв (п. 3 ст. 260 НК). В силу п. 2 ст. 260 Налогового кодекса такое же право имеет и арендатор амортизируемых основных средств (Письмо Минфина России от 29 декабря 2007 г. N 03-03-06/1/901). Но в этом случае в состав расходов включаются не сами затраты на капремонт, а отчисления в такой резерв. При этом таковые рассчитываются исходя из совокупной стоимости ОС, введенных в эксплуатацию по состоянию на начало налогового периода, на который формируется резерв.

С.Хуторов

Подписано в печать

06.10.2014


{Корреспонденция счетов: Как отразить в учете организации расходы на ремонт арендуемого основного средства, выполненный силами подрядчика, если оплата работ произведена в следующем после окончания ремонта отчетном периоде?.. (Консультация эксперта, 2015) {КонсультантПлюс}}


Как отразить в учете организации расходы на ремонт арендуемого основного средства (ОС), выполненный силами подрядчика, если оплата работ произведена в следующем после окончания ремонта отчетном периоде?

Договорная стоимость ремонтных работ составляет 354 000 руб. (в том числе НДС 54 000 руб.). Факт выполнения работ подтверждается оформленным сторонами актом приемки-сдачи выполненных работ. Арендуемое ОС используется при производстве продукции.

Гражданско-правовые отношения
В соответствии с п. 2 ст. 616 Гражданского кодекса РФ арендатор обязан поддерживать арендуемое им имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание этого имущества, если иное не установлено законом или договором аренды.

Кроме того, условиями договора аренды на арендатора может быть возложена обязанность проведения капитального ремонта арендуемого имущества (п. 1 ст. 616 ГК РФ).
Бухгалтерский учет
Затраты организации на ремонт ОС (в том числе арендованных), которые используются для производственных нужд, относятся к расходам по обычным видам деятельности и принимаются к учету в размере договорной стоимости работ (без НДС) (п. п. 5, 6, 6.1, 7 Положения по бухгалтерскому учету "Расходы организации" ПБУ 10/99, утвержденного Приказом Минфина России от 06.05.1999 N 33н). Данные затраты принимаются к учету на дату завершения ремонтных работ (на дату подписания сторонами акта приемки-сдачи выполненных работ) (п. 16 ПБУ 10/99).
В бухгалтерском учете затраты на ремонт ОС, используемого для производства продукции, включаются в себестоимость этой продукции. В данном случае в бухгалтерском учете расходы на ремонт ОС будут учтены при формировании финансового результата в том отчетном периоде, в котором будет продана готовая продукция, в себестоимости которой учтены затраты на выполнение ремонтных работ (п. 9 ПБУ 10/99). Напомним, что конкретные правила исчисления себестоимости продукции устанавливаются отдельными отраслевыми актами и методическими указаниями по бухгалтерскому учету (п. 10 ПБУ 10/99). В данной консультации порядок формирования себестоимости производимой продукции не рассматривается.

Бухгалтерские записи по рассматриваемым операциям производятся в порядке, установленном Инструкцией по применению Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций, утвержденной Приказом Минфина России от 31.10.2000 N 94н, и приведены ниже в таблице проводок.

Налог на добавленную стоимость (НДС)
НДС, предъявленный подрядчиком при передаче выполненных работ, принимается к вычету на основании счета-фактуры, оформленного с соблюдением требований законодательства, и при условии, что работы приняты к учету на основании соответствующих первичных документов и предназначены для использования в облагаемых НДС операциях (пп. 1 п. 2 ст. 171, п. 1 ст. 172, п. 2 ст. 169 Налогового кодекса РФ).
Подробнее о том, в каком периоде можно принять к вычету предъявленный подрядчиком НДС по выполненным работам, см. Практическое пособие по НДС.

Налог на прибыль организаций
Затраты на ремонт арендованных ОС, не компенсируемые арендодателем, уменьшают налоговую базу по налогу на прибыль на основании п. п. 1, 2 ст. 260 НК РФ.

При применении метода начисления данные расходы признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в размере фактических затрат вне зависимости от их оплаты (п. 1 ст. 260, п. 5 ст. 272 НК РФ) <*>.

Расходы на ремонт ОС для целей налогообложения могут относиться к прямым расходам, т.е. включаться в текущие расходы того отчетного (налогового) периода, в котором признана выручка от реализации продукции, в стоимости которой они учтены в соответствии со ст. 319 НК РФ (абз. 2 п. 2 ст. 318 НК РФ), или к косвенным расходам, относимым к расходам того периода, в котором они были осуществлены (абз. 1 п. 2 ст. 318 НК РФ). Напомним, что организация самостоятельно определяет в учетной политике для целей налогообложения перечень прямых расходов (п. 1 ст. 318 НК РФ).
Если арендатор использует кассовый метод, то расходы на ремонт признаются только после выполнения работ и их фактической оплаты (п. 3 ст. 273 НК РФ).

Применение ПБУ 18/02
В случае если расходы на ремонт учитываются при формировании финансовых результатов в бухгалтерском учете и при определении налоговой базы по налогу на прибыль в различных отчетных периодах (для целей бухгалтерского учета), в бухгалтерском учете образуются временные разницы, приводящие к необходимости отражения отложенного налогового актива (ОНА) (при более раннем признании расходов в бухгалтерском учете, чем в налоговом) или отложенного налогового обязательства (ОНО) (при более раннем признании расходов в налоговом учете, чем в бухгалтерском). Указанные разницы и соответствующие им ОНА (или ОНО) будут погашены в том периоде, в котором соответствующие расходы будут признаны в налоговом (бухгалтерском) учете.

В настоящей консультации исходим из условия, что при применении метода начисления вышеуказанных разниц, ОНА и (или) ОНО при признании расходов на ремонт не возникло, т.е. расходы на ремонт сформировали бухгалтерскую прибыль (убыток) и налоговую базу по налогу на прибыль в одном и том же отчетном периоде.

При признании организацией расходов в налоговом учете кассовым методом в данном случае исходим из того, что расходы на ремонт сформировали бухгалтерскую прибыль (убыток) в периоде завершения ремонта, а налоговую базу по налогу на прибыль - в следующем отчетном периоде. В таком случае в бухгалтерском учете возникают вычитаемая временная разница (ВВР) и соответствующий ей ОНА. Указанные ВВР и ОНА погашаются после признания расходов на ремонт в налоговом учете (п. п. 11, 14, 17 Положения по бухгалтерскому учету "Учет расчетов по налогу на прибыль организаций" ПБУ 18/02, утвержденного Приказом Минфина России от 19.11.2002 N 114н).

Бухгалтерские записи, связанные с возникновением и погашением ОНА, производятся в порядке, установленном Инструкцией по применению Плана счетов, и приведены ниже в таблице проводок.

Обозначения аналитических счетов, используемые в таблице проводок
К балансовому счету 68 "Расчеты по налогам и сборам":

68-НДС "Расчеты по НДС";

68-пр "Расчеты по налогу на прибыль".

	Содержание операций
	Дебет
	Кредит
	Сумма, руб.
	Первичный документ

	В отчетном периоде завершения ремонтных работ

	Отражены расходы на ремонт арендованного ОС

(354 000 - 54 000)
	20
(25
и др.)
	60
	300 000
	Акт приемки-сдачи выполненных работ

	Отражен НДС, предъявленный подрядчиком
	19
	60
	54 000
	Счет-фактура

	Принят к вычету предъявленный НДС
	68-НДС
	19
	54 000
	Счет-фактура

	Кассовый метод:

Отражен ОНА

(300 000 x 20%)
	09
	68-пр
	60 000
	Бухгалтерская справка-расчет

	В следующем отчетном периоде

	Произведен расчет с подрядчиком за выполненные работы
	60
	51
	354 000
	Выписка банка по расчетному счету

	Кассовый метод:

Погашен ОНА
	68-пр
	09
	60 000
	Бухгалтерская справка


--------------------------------

<*> В целях равномерного списания затрат организация может создать резерв предстоящих расходов на ремонт ОС в соответствии с порядком, установленным ст. 324 НК РФ (п. 3 ст. 260 НК РФ). В силу п. 2 ст. 260 НК РФ такое же право имеет и арендатор амортизируемых ОС (Письмо Минфина России от 29.12.2007 N 03-03-06/1/901). Подробную информацию по данному вопросу см. в Практическом пособии по налогу на прибыль.

В рассматриваемой ситуации исходим из условия, что организация не формирует резерв предстоящих расходов на ремонт ОС в налоговом учете при применении метода начисления.

М.С.Радькова

Консультационно-аналитический

центр по бухгалтерскому учету

и налогообложению

13.11.2015


Статья: Порядок бухучета улучшений арендованного имущества (Верещагин С.) ("Налоговый учет для бухгалтера", 2014, N 1) {КонсультантПлюс}


"Налоговый учет для бухгалтера", 2014, N 1

ПОРЯДОК БУХУЧЕТА УЛУЧШЕНИЙ АРЕНДОВАННОГО ИМУЩЕСТВА

В случае проведения в арендованном объекте неотделимых улучшений возможны три варианта определения того, кто будет нести расходы по реконструкции объекта недвижимости. Во-первых, когда все расходы берет на себя собственник. Во-вторых, когда платит за все арендатор. И, наконец, в-третьих, когда расходы распределяются между обеими сторонами. Рассмотрим порядок отражения в учете затрат на производство неотделимых улучшений арендованного объекта недвижимости по всем возможным вариантам.

При заключении договора аренды имущества (в первую очередь - недвижимого) участникам имеет смысл предусмотреть, на кого конкретно - то ли на арендатора, то ли на арендодателя - будет возложено бремя содержания объекта. Затраты на проведение текущего ремонта, если иное не установлено законодательством либо договором аренды, должны быть возложены на арендатора (п. 2 ст. 616 Гражданского кодекса РФ, далее - ГК РФ).

К сведению. Под текущим ремонтом зданий и сооружений следует понимать работы по систематическому и своевременному предохранению частей зданий и сооружений и инженерного оборудования от преждевременного износа путем проведения профилактических мероприятий и устранения мелких повреждений и неисправностей (п. 3.4 Положения о проведении планово-предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений МДС 13-14.2000, утвержденного Постановлением Госстроя СССР от 29.12.1973 N 279, далее - Положение).

Бремя капитального ремонта чаще возлагается на арендодателя (п. 1 ст. 616 ГК РФ).

К сведению. К капитальному ремонту зданий и сооружений относятся работы, в процессе которых производится смена изношенных конструкций и деталей зданий и сооружений или замена их на более прочные и экономичные, улучшающие эксплуатационные возможности ремонтируемых объектов, за исключением полной смены или замены основных конструкций, срок службы которых в зданиях и сооружениях является наибольшим (каменные и бетонные фундаменты зданий и сооружений, все виды стен зданий, все виды каркасов стен, трубы подземных сетей, опоры мостов и др.) (п. 3.11 Положения).

Но, кроме ремонта, ГК РФ дает понятие "улучшения арендованного имущества" (ст. 623 ГК РФ), которые подразделяются на отделимые и неотделимые. Отделимыми улучшениями арендованного объекта признаются те, которые могут быть отделены от него без нанесения вреда. По нашему мнению, это могут быть осветительные приборы (повешенную арендатором люстру достаточно легко снять и повесить на это место старый абажур), кондиционеры (монтируются и демонтируются также без проблем) и т.д.

Такое имущество, принадлежащее арендатору, в зависимости от стоимости и срока полезного использования может учитываться у него либо как основные средства, либо как хозяйственный инвентарь.

Неотделимые улучшения без нанесения вреда для объекта демонтировать нельзя. По мнению автора, ими будет являться как любой ремонт (текущий или капитальный), так и реконструкция объекта.
К сведению. Под реконструкцией объекта недвижимости следует понимать изменение его параметров, частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе надстройку, перестройку, расширение объекта, а также замену либо восстановление несущих строительных конструкций (п. 14 ст. 1 Градостроительного кодекса РФ, далее - ГСК РФ).
Без нанесения вреда объекту нельзя оторвать поклеенные обои, демонтировать замененную электропроводку либо несущую строительную конструкцию. После истечения срока аренды и возврата объекта арендодателю все эти неотделимые улучшения останутся в распоряжении последнего.

Однако некоторые из таких улучшений (признаваемые ремонтом) подлежат отнесению на текущие расходы организации как в регистрах бухгалтерского учета (п. 27 Положения по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" ПБУ 6/01, утвержденного Приказом Минфина России от 30.03.2001 N 26н, далее - ПБУ 6/01), так и для целей налогообложения прибыли (п. 2 ст. 260 НК РФ).

Если неотделимые улучшения признаются реконструкцией (модернизацией) объекта недвижимости, то они должны увеличить первоначальную стоимость объекта (п. 27 ПБУ 6/01, п. 2 ст. 257 НК РФ).
На переданном арендатору объекте неотделимые улучшения, а точнее, работы по его модернизации, будут производиться за счет арендатора (то ли его собственными силами, то ли силами привлеченного подрядчика).

Сразу хочется отметить, что без ведома и согласия арендодателя (вернее, собственника недвижимости) провести неотделимые улучшения объекта, подлежащие включению в его первоначальную стоимость, не представляется возможным.

Работы по реконструкции здания (сооружения) арендатор не имеет права начать без наличия разрешения на строительство (в данном случае - реконструкцию) объекта недвижимости. Получить его может только собственник здания (ч. 1 ст. 51 ГСК РФ). Он должен предъявить в уполномоченный орган муниципальной (региональной, федеральной) власти в составе документов, предусмотренных вышеуказанной статьей, и правоустанавливающие документы на земельный участок, на котором здание расположено.
К сведению. Начало работ по реконструкции без наличия разрешения чревато для арендатора наложением административного штрафа в размере от 500 000 до 1 000 000 руб., а также штрафом его должностных лиц в сумме от 20 000 до 50 000 руб. (ч. 1 ст. 9.5 КоАП РФ).

Арендатор совместно с собственником должны прийти к согласию, кто будет нести расходы по реконструкции объекта недвижимости. Тут могут быть три варианта:

- первый - все расходы берет на себя собственник (арендодатель);

- второй - кому нужно, тот и платит, то есть все затраты за счет арендатора;

- третий - расходы делятся по справедливости, например пополам либо в какой-то другой пропорции.

Однако в любом случае арендатор будет заключать договор на реконструкцию объекта недвижимости от своего имени, т.е. являться заказчиком по договору строительного подряда.

Далее подробно рассмотрим порядок отражения в учете затрат на производство неотделимых улучшений арендованного объекта недвижимости по этим вариантам.

…….

Затраты за счет арендатора

При втором варианте арендодатель дает согласие на реконструкцию переданного им объекта, но не соглашается взять на себя возмещение затрат. Произведенные капитальные вложения признаются собственностью арендатора и включаются в регистрах его бухгалтерского учета в состав основных средств (п. 47 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного Приказом Минфина России от 29.07.1998 N 34н, п. 5 ПБУ 6/01, п. п. 10 и 35 Методических указаний по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденных Приказом Минфина России от 13.10.2003 N 91н).

Для целей налогообложения вышеуказанные затраты признаются амортизируемым имуществом арендатора (п. 1 ст. 256 НК РФ).

Таким образом, после завершения работ по реконструкции и получения (на имя собственника объекта) разрешения на ввод в эксплуатацию арендатор должен будет отразить в учете следующие операции:

	Корреспонденция счетов
	Содержание операции

	Дебет
	Кредит
	

	08
	60
	отражены затраты по реконструкции арендованного объекта

	19
	60
	отражена сумма налога на добавленную стоимость по принятым от подрядчика СМР

	68 (субсчет "Расчеты по НДС")
	19
	принят к вычету НДС по осуществленным капитальным вложениям

	01
	08
	законченные капитальные вложения по арендуемому объекту включены в состав основных средств


Срок полезного использования объекта основных средств в регистрах бухгалтерского учета может быть определен исходя из нормативно-правовых и других ограничений использования этого объекта (например, срока аренды).

Для целей налогообложения прибыли срок полезного использования данного объекта должен быть признан равным сроку использования арендуемой недвижимости (п. 1 ст. 258 НК РФ).

При начислении амортизации будет возникать постоянная разница (п. 4 Положения по бухгалтерскому учету "Учет расчетов по налогу на прибыль организаций" ПБУ 18/02, утвержденного Приказом Минфина России от 19.11.2002 N 114н), что приведет к начислению постоянного налогового обязательства (п. 7 ПБУ 18/02).

……..

Теперь изучим порядок отражения в учете затрат на реконструкцию арендованного объекта недвижимости без их возмещения арендодателем (пример 2).

Пример 2. ООО "Альфа" арендует здание у ЗАО "Бета". Принято решение, одобренное арендодателем, о возведении пристройки к зданию. При этом затраты по сносу ЗАО "Бета" возмещать не будет.

Возведение пристройки к зданию, проведенное силами подрядчика, обошлось ООО "Альфа" в 5 900 000 руб., в том числе 900 000 руб. НДС.

Подписание приемо-передаточного акта с подрядчиком будет отражено записями:

	Корреспонденция счетов
	Сумма, руб.
	Содержание операции

	Дебет
	Кредит
	
	

	08
	60
	5 000 000
	приняты от подрядчика затраты по возведению пристройки

	19
	60
	900 000
	отражена сумма НДС по выполненным подрядчиком работам

	68 (субсчет "Расчеты по НДС")
	19
	900 000
	принят к вычету предъявленный подрядчиком НДС по выполненным работам

	01
	08
	5 000 000
	приняты к учету капитальные затраты в арендованный объект недвижимости


…….
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РЕМОНТ ПОЛУЧЕННОЙ В АРЕНДУ НЕДВИЖИМОСТИ
1. НДС при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости >>>
2. Налог на прибыль при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости >>>
3. Бухучет при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости >>>
4. Договор аренды недвижимости: что влияет на налоги и бухучет у арендатора при выполнении им ремонта недвижимости

4.1. Условие договора аренды недвижимости о выполнении капитального ремонта арендатором (информация для арендатора) >>>
По общему правилу поддерживать полученное в аренду имущество в исправном состоянии и производить его текущий ремонт обязан арендатор (п. 2 ст. 616 ГК РФ).
1. НДС при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости
Расходы на ремонт учитываются при расчете налога на прибыль (ст. 260 НК РФ). Поэтому такого объекта налогообложения, как выполнение работ для собственных нужд, в данном случае не возникает (пп. 2 п. 1 ст. 146 НК РФ).

Если работы выполнены сторонней организацией, у арендатора есть право на вычет "входного" НДС, предъявленного подрядчиком. Вычет производится после принятия на учет выполненных работ, при наличии правильно оформленного счета-фактуры подрядчика и при условии, что приобретенные работы предназначены для использования в облагаемых НДС операциях (пп. 1 п. 2 ст. 171, п. 1 ст. 172 НК РФ).

О том, в каком периоде можно принять к вычету "входной" НДС, см. Практическое пособие по НДС.

2. Налог на прибыль при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости
Арендатор вправе признавать в целях налогообложения затраты на проведение текущего ремонта, не компенсируемые арендодателем (п. 2 ст. 260 НК РФ). При применении метода начисления данные расходы признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в фактическом размере и независимо от факта оплаты (п. п. 1, 2 ст. 260, п. 5 ст. 272 НК РФ).
Кроме того, в целях равномерного списания затрат организация может создать резерв предстоящих расходов на ремонт основных средств (п. 3 ст. 260 НК РФ). В силу п. 2 ст. 260 НК РФ такое же право имеет и арендатор амортизируемых основных средств (Письмо Минфина России от 29.12.2007 N 03-03-06/1/901).

Дополнительно см. также Практическое пособие по налогу на прибыль.

Если арендатор использует кассовый метод, то расходы на ремонт признаются только после выполнения работ и их фактической оплаты (п. 3 ст. 273 НК РФ).

3. Бухучет при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости
Затраты на ремонт основных средств (в том числе арендованных) являются расходами по обычным видам деятельности при условии, что они используются в процессе производства и (или) реализации продукции, товаров, работ, услуг (п. п. 5, 7 ПБУ 10/99).
Если организация осуществляет текущий ремонт полученного в аренду объекта недвижимости собственными силами, то понесенные затраты предварительно собираются на счете 23 "Вспомогательные производства" и по завершении ремонта списываются в дебет счета учета затрат на производство.

При выполнении ремонта силами сторонней организации его стоимость отражается по дебету счета учета затрат на производство в корреспонденции с кредитом счета 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками" (Инструкция по применению Плана счетов).

При признании организацией расходов в налоговом учете кассовым методом в бухгалтерском учете могут возникнуть вычитаемая временная разница (ВВР) и отложенный налоговый актив (ОНА), если в месяце завершения ремонта произведенные организацией затраты не будут оплачены. Указанные ВВР и ОНА погашаются после фактической оплаты связанных с ремонтом затрат (п. п. 11, 14, 17 ПБУ 18/02).

В таблице используются следующие обозначения аналитических счетов по счету 68 "Расчеты по налогам и сборам":

68-НДС "Расчеты по НДС";

68-пр "Расчеты по налогу на прибыль".

	Дебет
	Кредит
	Содержание операций

	Проведение ремонта собственными силами

	23
	10,

70,

69 и др.
	Отражены затраты на ремонт объекта недвижимости <*>

	20

(25)
	23
	Списаны расходы на ремонт

	09
	68-пр
	Признан ОНА (если произведенные затраты не оплачены) <**>

	Проведение ремонта силами сторонней организации

	20

(25)
	60
	Отражены расходы на ремонт <*>

	19
	60
	Отражен "входной" НДС

	68-НДС
	19
	Принят к вычету НДС (при наличии у организации права на вычет)

	09
	68-пр
	Признан ОНА (если произведенные затраты не оплачены) <**>


--------------------------------

<*> У организации, которая ведет торговую деятельность, затраты на ремонт учитываются по дебету счета 44 "Расходы на продажу".

<**> Данная проводка может быть только у организаций, применяющих кассовый метод признания доходов и расходов в налоговом учете.

Ситуации из практики:
Корреспонденция счетов: Ремонт полученного в аренду основного средства (объекта недвижимости) силами подрядчика. Работы оплачены в следующем после окончания ремонта отчетном периоде.

Корреспонденция счетов: Ремонт полученного в аренду основного средства (объекта недвижимости) собственными силами при методе начисления.

Корреспонденция счетов: Ремонт полученного в аренду основного средства (объекта недвижимости) собственными силами при кассовом методе. Материалы оплачены поставщику в одном месяце, а зарплата работникам и страховые взносы с нее уплачены в другом.

4. Договор аренды недвижимости: что влияет на налоги и бухучет у арендатора при выполнении им ремонта недвижимости
4.1. Условие договора аренды недвижимости о выполнении капитального ремонта арендатором (информация для арендатора)
Как правило, капитальный ремонт переданного в аренду объекта недвижимости должен проводить арендодатель. Однако по договоренности стороны могут возложить эту обязанность на арендатора (п. 1 ст. 616 ГК РФ).

--------------------------------

Формулировка договора в этом случае может быть следующей:
"Капитальный ремонт полученной в аренду недвижимости Арендатор производит за свой счет".

--------------------------------

См. форму договора

4.1.1. НДС при выполнении арендатором капитального ремонта полученной в аренду недвижимости
При проведении капитального ремонта собственными силами арендатор НДС не уплачивает, поскольку данные расходы учитываются при расчете налога на прибыль (ст. 260 НК РФ). Следовательно, такого объекта налогообложения, как выполнение работ для собственных нужд, в данном случае не возникает (пп. 2 п. 1 ст. 146 НК РФ).

Если работы выполнены сторонней организацией, то у арендатора есть право на вычет "входного" НДС, предъявленного подрядчиком. Вычет производится после принятия на учет выполненных работ, при наличии правильно оформленного счета-фактуры подрядчика и при условии, что приобретенные работы предназначены для использования в облагаемых НДС операциях (п. 2 ст. 171, п. 1 ст. 172 НК РФ).
О том, в каком периоде можно принять к вычету "входной" НДС, см. Практическое пособие по НДС.

4.1.2. Налог на прибыль при выполнении арендатором капитального ремонта полученной в аренду недвижимости
Арендатор вправе признавать в целях налогообложения расходы на проведение капитального ремонта, если арендодатель не компенсирует ему понесенные затраты (п. 2 ст. 260 НК РФ). При применении метода начисления затраты на ремонт признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в фактическом размере и независимо от факта оплаты (п. п. 1, 2 ст. 260, п. 5 ст. 272 НК РФ).
Кроме того, в целях равномерного списания затрат на ремонт основных средств организация может создать резерв (п. 3 ст. 260 НК РФ). В силу п. 2 ст. 260 НК РФ такое же право имеет и арендатор амортизируемых основных средств (Письмо Минфина России от 29.12.2007 N 03-03-06/1/901).

Дополнительно см. также Практическое пособие по налогу на прибыль.

Если арендатор использует кассовый метод, то расходы на ремонт признаются только после выполнения работ и их фактической оплаты (п. 3 ст. 273 НК РФ).

4.1.3. Бухучет при выполнении арендатором капитального ремонта полученной в аренду недвижимости
Расходы на капитальный ремонт арендуемого объекта недвижимости отражаются в бухгалтерском учете в том же порядке, что и расходы на текущий ремонт. См. раздел "Бухучет при выполнении арендатором текущего ремонта полученной в аренду недвижимости".


Путеводитель по сделкам. Аренда недвижимости. Арендатор (субарендатор) {КонсультантПлюс}


ВЫПОЛНЕНИЕ НЕОТДЕЛИМЫХ УЛУЧШЕНИЙ
ПОЛУЧЕННОЙ В АРЕНДУ НЕДВИЖИМОСТИ
1. НДС при выполнении без согласия арендодателя неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости, а также при безвозмездной передаче этих неотделимых улучшений >>>
2. Налог на прибыль при выполнении без согласия арендодателя неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости, а также при безвозмездной передаче этих неотделимых улучшений >>>
3. Налог на имущество при выполнении без согласия арендодателя неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости, а также при безвозмездной передаче этих неотделимых улучшений >>>
4. Бухучет при выполнении без согласия арендодателя неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости, а также при безвозмездной передаче этих неотделимых улучшений >>>
5. Договор аренды недвижимости: что влияет на налоги и бухучет у арендатора при выполнении неотделимых улучшений

5.1. Условие договора аренды недвижимости о выполнении неотделимых улучшений с согласия и за счет арендодателя (информация для арендатора) >>>
5.2. Условие договора аренды недвижимости о выполнении неотделимых улучшений с согласия арендодателя, но за счет арендатора (информация для арендатора) >>>
По своей сути неотделимые улучшения - это результат определенных работ капитального характера, выполненных силами арендатора либо привлеченных им третьих лиц, которые могут быть произведены арендатором как с согласия арендодателя, так и без него. В последнем случае стоимость неотделимых улучшений арендодатель обычно не возмещает (п. 3 ст. 623 ГК РФ).
…..

5. Договор аренды недвижимости: что влияет на налоги и бухучет у арендатора при выполнении неотделимых улучшений
……

5.2. Условие договора аренды недвижимости о выполнении неотделимых улучшений с согласия арендодателя, но за счет арендатора (информация для арендатора)
Как правило, арендодатель, который дал согласие на неотделимые улучшения переданного в аренду имущества, обязан возместить арендатору их стоимость. Однако в договоре стороны могут предусмотреть, что улучшение арендованного имущества производится за счет арендатора без последующего возмещения со стороны арендодателя (п. 2 ст. 623 ГК РФ).
--------------------------------

Формулировка договора в этом случае может быть следующей:
"Арендатор вправе с согласия Арендодателя производить неотделимые улучшения арендованного имущества. При этом стоимость таких улучшений Арендодателем не компенсируется".

--------------------------------

См. форму договора

5.2.1. НДС при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости
Если неотделимые улучшения выполнены силами подрядной организации, то арендатор имеет право на вычет "входного" НДС после принятия на учет выполненных работ, при наличии правильно оформленного счета-фактуры подрядчика и при условии, что приобретенные работы предназначены для использования в облагаемых НДС операциях (пп. 1 п. 2 ст. 171, п. 1 ст. 172 НК РФ).
О том, в каком периоде можно принять к вычету "входной" НДС, см. Практическое пособие по НДС.

Если неотделимые улучшения осуществлены собственными силами арендатора, то такого объекта налогообложения по НДС, как выполнение работ для собственных нужд (пп. 2 п. 1 ст. 146 НК РФ), не возникает, поскольку арендатор вправе амортизировать такие капитальные вложения (п. 1 ст. 258 НК РФ).

При передаче неотделимых улучшений, выполненных с согласия арендодателя, но за счет арендатора, возможны следующие варианты налогообложения.

	Безопасный вариант
	Рискованный вариант

	Передача арендатором капитальных вложений рассматривается как безвозмездная реализация результатов выполненных работ, с которой нужно уплатить НДС (п. 4 ст. 38, п. 1 ст. 39, пп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ).

Дополнительно см. также Энциклопедию спорных ситуаций по НДС
	При передаче неотделимых улучшений арендодателю (в момент возврата арендованного имущества) арендатор не должен уплачивать НДС, так как не возникает объекта налогообложения. Неотделимые улучшения арендатор выполняет для себя. Значит, при их возврате арендодателю передачи результатов выполненных работ одним лицом для другого лица, т.е. реализации работ, не происходит (п. 1 ст. 39, пп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ). Нельзя говорить также и о реализации товара, поскольку неотделимые улучшения товаром не являются (п. п. 2, 3 ст. 38 НК РФ, ст. 128 ГК РФ).

Дополнительно см. также Энциклопедию спорных ситуаций по НДС


5.2.2. Налог на прибыль при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости

Капитальные вложения в арендованные объекты основных средств в форме неотделимых улучшений, которые произведены с согласия арендодателя, признаются амортизируемым имуществом (п. 1 ст. 256 НК РФ). Причем, если арендодатель не возмещает стоимость таких улучшений, арендатор вправе начислять амортизацию по ним с 1-го числа месяца, следующего за месяцем ввода их в эксплуатацию. Рассматриваемые капитальные вложения арендатор амортизирует в течение срока действия договора аренды исходя из сумм амортизации, которые рассчитаны с учетом срока полезного использования, определяемого для арендованного объекта недвижимости или для капитальных вложений в него по Классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы (абз. 6 п. 1 ст. 258, п. 3 ст. 259.1, п. 6 ст. 259.2 НК РФ, см. также Письмо Минфина России от 22.02.2013 N 03-03-06/2/5003).

При применении метода начисления амортизация относится на расходы ежемесячно в размере начисленных сумм (п. 3 ст. 272 НК РФ).

Если арендатор использует кассовый метод, амортизация включается в расходы в суммах, начисленных за отчетный (налоговый) период по оплаченным капитальным вложениям (пп. 2 п. 3 ст. 273 НК РФ).

5.2.2.1. Налог на прибыль при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости в ситуации, когда срок договора аренды меньше срока амортизации капитальных вложений
	Безопасный вариант
	Рискованный вариант

	Недоамортизированная часть капитальных вложений в расходы у арендатора не включается, поскольку это не предусмотрено гл. 25 НК РФ.

Дополнительно см. также Энциклопедию спорных ситуаций по налогу на прибыль
	Остаточную стоимость капитальных вложений, не возмещенную арендодателем, арендатор может учесть в целях налогообложения по пп. 49 п. 1 ст. 264 НК РФ


5.2.2.2. Налог на прибыль при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости в ситуации, когда в отношении неотделимых улучшений применяется амортизационная премия
На основании п. 9 ст. 258 НК РФ налогоплательщик вправе единовременно списать на расходы отчетного (налогового) периода затраты на капитальные вложения в размере не более 10 процентов расходов (не более 30 процентов - в отношении основных средств, относящихся к третьей - седьмой амортизационным группам), понесенных, в частности, при достройке, дооборудовании, реконструкции, модернизации основных средств.

Поскольку никаких ограничений в отношении неотделимых улучшений арендованного имущества эта норма не предусматривает, амортизационную премию можно применять и к данному виду капитальных вложений.

Внимание! По мнению контролирующих органов, амортизационная премия в отношении капитальных вложений в арендованное имущество не применяется.
Дополнительно см. также Энциклопедию спорных ситуаций по налогу на прибыль.

Если основное средство, в отношении которого была применена амортизационная премия, реализуется до истечения пяти лет с момента его введения в эксплуатацию, то единовременно учтенные суммы расходов нужно восстановить (включить в состав внереализационных доходов):

- с 01.01.2013 - только при реализации основного средства лицу, являющемуся взаимозависимым с продавцом (абз. 4 п. 9 ст. 258 НК РФ);

- до 01.01.2013 - независимо от того, реализовано основное средство лицу, признаваемому взаимозависимым с продавцом или не являющемуся таковым (абз. 4 п. 9 ст. 258 НК РФ).

Однако при передаче имущества с неотделимыми улучшениями, стоимость которых арендодатель не возмещает, реализации не происходит (п. 1 ст. 39 НК РФ). Поэтому как до 01.01.2013, так и с 01.01.2013 у арендатора не возникает обязанности по восстановлению ранее учтенной амортизационной премии.

5.2.3. Налог на имущество. при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости
Движимое и недвижимое имущество, учитываемое на балансе организации в качестве объектов основных средств в порядке, установленном для ведения бухгалтерского учета, признается объектом налогообложения по налогу на имущество организаций (п. 1 ст. 374 НК РФ).

По правилам бухгалтерского учета арендатор включает в состав основных средств произведенные капитальные вложения (абз. 2 п. 5 ПБУ 6/01, абз. 2 п. 3, абз. 8 п. 10, п. 35 Методических указаний по бухгалтерскому учету основных средств). Такое отражение капитальных вложений согласуется с принципами и правилами формирования в бухгалтерском учете информации об основных средствах организации, поскольку учет имущества производится у лица, для которого этот актив соответствует определенным условиям, позволяющим отнести его в состав основных средств (п. 4 ПБУ 6/01). До момента возврата арендованного имущества с неотделимыми улучшениями арендодателю именно арендатор признается лицом, произведшим капитальные вложения, приносящие ему экономические выгоды. Следовательно, на арендаторе лежит обязанность по их отражению в бухгалтерском учете в составе основных средств и уплате налога на имущество (Письмо Минфина России от 27.12.2012 N 03-05-05-01/80, Решение ВАС РФ от 27.01.2012 N 16291/11).

Дополнительно см. также Практическое пособие по налогу на имущество организаций.

С 1 января 2015 г. не возникает обязанности по уплате налога на имущество в отношении объектов основных средств:

- включенных в первую или во вторую амортизационную группу в соответствии с Классификацией основных средств, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 N 1. Такие основные средства с 1 января 2015 г. не признаются объектом налогообложения по налогу на имущество (пп. 8 п. 4 ст. 374 НК РФ, п. 55 ст. 1, ч. 5 ст. 9 Федерального закона от 24.11.2014 N 366-ФЗ);

- движимого имущества, принятого на учет с 1 января 2013 г. В отношении таких основных средств с 1 января 2015 г. предусмотрена налоговая льгота в виде освобождения от налогообложения налогом на имущество (п. 25 ст. 381 НК РФ, п. 57 ст. 1, ч. 5 ст. 9 Федерального закона N 366-ФЗ) <*>. Исключением из этого правила являются случаи, указанные в п. 25 ст. 381 НК РФ.

----------------------------------------

<*> До 1 января 2015 г. движимое имущество, принятое с 1 января 2013 г. на учет в качестве основных средств, не признавалось объектом налогообложения по налогу на имущество (пп. 8 п. 4 ст. 374 НК РФ).

Произведенные арендатором капитальные вложения в арендованный объект недвижимого имущества (стоимость неотделимых улучшений арендованного имущества), по мнению Минфина России, не относятся к движимому имуществу (Письма от 24.05.2013 N 03-05-05-01/18569, от 15.04.2013 N 03-05-05-01/12447). Таким образом, арендатор обязан уплачивать налог на имущество в отношении неотделимых улучшений, если только они не относятся к имуществу, не признаваемому объектом налогообложения по налогу на имущество согласно пп. 8 п. 4 ст. 374 НК РФ.

В целях налогообложения прибыли сумма налога на имущество учитывается в составе прочих расходов, связанных с производством и реализацией: при методе начисления - на дату начисления, а при кассовом методе - на день уплаты (пп. 1 п. 1 ст. 264, пп. 1 п. 7 ст. 272, пп. 3 п. 3 ст. 273 НК РФ).

Напомним, что в общем случае налоговая база по налогу на имущество определяется как среднегодовая стоимость имущества, признаваемого объектом налогообложения (п. 1 ст. 375 НК РФ). Исключение из общего правила составляют отдельные объекты недвижимого имущества, налоговая база в отношении которых определяется как их кадастровая стоимость по состоянию на 1 января года налогового периода в соответствии со ст. 378.2 НК РФ (п. 2 ст. 375 НК РФ).

Возможна ситуация, когда арендатором произведены капитальные вложения в арендованный объект недвижимого имущества, налоговая база по которому определяется в соответствии со ст. 378.2 НК РФ на основе кадастровой стоимости. В этом случае в отношении капитальных вложений, учтенных на балансе арендатора, налоговая база по налогу на имущество определяется в общеустановленном порядке в соответствии с п. 1 ст. 375 НК РФ как среднегодовая стоимость. Такие разъяснения приведены в Письмах Минфина России от 03.09.2014 N 03-05-05-01/44118 (п. 1), от 01.04.2014 N 03-05-05-01/14322.

5.2.4. Бухучет при выполнении с согласия арендодателя, но за счет арендатора неотделимых улучшений полученной в аренду недвижимости
Произведенные капитальные вложения в арендованные объекты основных средств организация-арендатор учитывает в составе собственных основных средств при выполнении условий, перечисленных в п. 4 ПБУ 6/01 (п. 5 ПБУ 6/01). Соответственно, затраты, произведенные при выполнении неотделимых улучшений арендованного имущества, арендатор предварительно отражает на счете 08 "Вложения во внеоборотные активы" с последующим списанием на счет 01 "Основные средства".

Передача арендодателю неотделимых улучшений без их оплаты отражается в учете арендатора в порядке, установленном для операций по безвозмездной передаче основных средств. В общем случае при безвозмездной передаче основного средства отражается его выбытие (п. 29 ПБУ 6/01). При этом в учете признается прочий расход в размере остаточной стоимости выбывающего основного средства (п. 11 ПБУ 10/99).
В таблице использованы следующие обозначения аналитических счетов по счету 68 "Расчеты по налогам и сборам":

68-НДС "Расчеты по НДС";

68-пр "Расчеты по налогу на прибыль".

	Дебет
	Кредит
	Содержание операций

	Выполнение неотделимых улучшений

	08
	60

(23 и др.)
	Отражены затраты на неотделимые улучшения объекта недвижимости, выполненные силами подрядчика (или собственными силами)

	19
	60
	Отражен НДС, предъявленный подрядчиком, выполняющим работы по улучшению объекта недвижимости

	68-НДС
	19
	Принят к вычету НДС, предъявленный подрядчиком

	01
	08
	Неотделимые улучшения объекта недвижимости приняты к учету в составе собственных основных средств

	В течение срока аренды

	20

(44 и др.)
	02
	Начислена ежемесячная сумма амортизации по неотделимым улучшениям объекта недвижимости <*>

	Передача неотделимых улучшений арендодателю по окончании срока аренды

	91-2
	01
	Списана остаточная стоимость переданных арендодателю неотделимых улучшений

	02
	01
	Списана амортизация, начисленная по неотделимым улучшениям

	91-2
	68-НДС
	Начислен НДС при передаче неотделимых улучшений арендодателю

	99
	68-пр
	Отражено постоянное налоговое обязательство в связи с непризнанием в налоговом учете расходов, связанных с безвозмездной передачей неотделимых улучшений


--------------------------------

<*> Если сумма амортизации в бухгалтерском учете не совпадает с суммой амортизации, признаваемой расходом в налоговом учете, то возникают разницы, учитываемые по правилам ПБУ 18/02.

Ситуации из практики:
Корреспонденция счетов: Выполнение неотделимых улучшений с согласия арендодателя за счет арендатора.


"Годовой отчет - 2014" (под общ. ред. В.И. Мещерякова) ("Международное агентство бухгалтерской информации", 2014) {КонсультантПлюс}


Неотделимые улучшения арендованного имущества

Бывает, что часто в аренду организациям сдаются помещения, которые нуждаются если не в полном переоборудовании, то по меньшей мере в серьезном ремонте. Далеко не всегда арендодатели заинтересованы в восстановлении таких объектов, поэтому бремя расходов обычно ложится на арендаторов.
Как правило, приведение арендованного имущества в порядок носит характер так называемых неотделимых улучшений. Проще говоря, силами арендатора здание или помещение изменяется так, что придать ему первоначальный вид, не разрушив и не повредив объект, невозможно.

Расходы, связанные с неотделимыми улучшениями, не являются текущими. Они носят характер капитальных вложений в виде модернизации, реконструкции и т.п. В бухгалтерском учете такие затраты приравниваются к объекту основных средств (п. 5 ПБУ 6/01). Но при условии, что эти капиталовложения - собственность арендатора. То есть арендодатель возмещать расходы по реконструкции или модернизации не собирается (п. 10 Методических указаний по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденных Приказом Минфина России от 13 октября 2003 г. N 91н).

В налоговом учете неотделимые улучшения арендованного имущества также нужно учитывать в составе основных средств (амортизируемого имущества) (п. 1 ст. 256 НК РФ).
Однако для этого нужно соблюсти одно условие. Эти улучшения должны быть осуществлены только с согласия арендодателя. То есть обязанность арендатора по проведению реконструкции или модернизации должна возлагаться на него в договоре аренды или в дополнительном соглашении к нему.
Стоимость, по которой нужно отразить неотделимые улучшения в составе амортизируемого имущества, складывается из всех затрат, которые с ними связаны. Это расходы на покупку материалов, зарплата рабочих и налоги с нее, услуги сторонних организаций по строительству, доставке, монтажу и так далее (п. 1 ст. 257 НК РФ).
Если арендодатель возмещает затраты арендатора, то право собственности на объекты неотделимых улучшений сразу переходит к нему. Такая операция квалифицируется как выполнение работ для арендодателя (Письмо Минфина России от 13 декабря 2012 г. N 03-03-06/1/651).
Пример. ООО "Ветеран" арендовало здание у ООО "Парус". В мае "Ветеран" с согласия арендодателя реконструировал здание силами подрядчика. Реконструкция обошлась "Ветерану" в 1 722 800 руб. (в т.ч. НДС - 262 800 руб.). Тогда же в мае "Парус" компенсировал затраты арендатора и стал собственником неотделимых улучшений (в договоре аренды прописано, что право собственности на улучшения переходит к арендодателю сразу после оплаты).

Согласно рабочему плану счетов "Ветерана" выбытие основных средств отражается на отдельном субсчете к счету 01 "Выбытие основных средств". Бухгалтер "Ветерана" так отразил эти операции в учете:

Дебет 08-3 Кредит 60

- 1 460 000 руб. (1 722 800 - 262 800) - отражена стоимость работ по реконструкции;

Дебет 19-1 Кредит 60

- 262 800 руб. - учтен НДС;

Дебет 68, субсчет "Расчеты по НДС", Кредит 19-1

- 262 800 руб. - принят к вычету НДС, предъявленный подрядчиком;

Дебет 60 Кредит 51

- 1 460 000 руб. - оплачены работы по реконструкции;

Дебет 01 Кредит 08-3

- 1 460 000 руб. - отражены в составе основных средств неотделимые улучшения;

Дебет 51 Кредит 62

- 1 722 800 руб. - получена компенсация от арендодателя;

Дебет 62 Кредит 91-1

- 1 722 800 руб. - переданы неотделимые улучшения в собственность арендодателя;

Дебет 91-2 Кредит 68, субсчет "Расчеты по НДС",

- 262 800 руб. - начислен НДС;

Дебет 01, субсчет "Выбытие основных средств", Кредит 01

- 1 460 000 руб. - списана первоначальная стоимость неотделимых улучшений;

Дебет 91-2 Кредит 01, субсчет "Выбытие основных средств",

- 1 460 000 руб. - списаны неотделимые улучшения.

В налоговом учете бухгалтер "Ветерана" не начислил амортизацию на стоимость неотделимых улучшений в арендованное имущество. При расчете налога на прибыль он учел доходы от реализации в сумме 1 460 000 руб. и расходы в сумме 1 460 000 руб.

Бухгалтер "Паруса" так отразил эту операцию в бухгалтерском учете:

Дебет 60 Кредит 51

- 1 722 800 руб. - выплачена арендатору компенсация стоимости неотделимых улучшений;

Дебет 08-4 Кредит 60

- 1 460 000 руб. - принята к учету стоимость неотделимых улучшений;

Дебет 19-1 Кредит 60

- 262 800 руб. - учтен НДС по неотделимым улучшениям;

Дебет 01 Кредит 08-3

- 1 460 000 руб. - увеличена стоимость помещения в связи с неотделимыми улучшениями;

Дебет 68 Кредит 19-1

- 262 800 руб. - НДС принят к вычету.

Когда первоначальная стоимость основных средств меняется

В некоторых случаях первоначальная стоимость основных средств может быть изменена (увеличена или уменьшена). В бухгалтерском и налоговом учете такие ситуации могут не совпадать.

Основные различия между бухгалтерским и налоговым учетом в случае изменения первоначальной стоимости основных средств приведены в следующей таблице.

	Ситуация, при которой первоначальная стоимость основного средства изменяется
	По правилам бухгалтерского учета
	По правилам налогового учета

	Модернизация (техническое перевооружение)
	Увеличивается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Увеличивается (п. 2 ст. 257 НК РФ)

	Реконструкция
	Увеличивается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Увеличивается (п. 2 ст. 257 НК РФ)

	Достройка или дооборудование
	Увеличивается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Увеличивается (п. 2 ст. 257 НК РФ)

	Частичная ликвидация
	Уменьшается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Уменьшается (п. 2 ст. 257 НК РФ)

	Дооценка
	Увеличивается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Не меняется (п. 1 ст. 257 НК РФ)

	Уценка
	Уменьшается (п. 14 ПБУ 6/01)
	Не меняется (п. 1 ст. 257 НК РФ)


Как реконструкцию превратить в ремонт

Фирме намного выгоднее, чтобы расходы по реконструкции были классифицированы как ремонт. Текущий, средний или капитальный - неважно. Дело в том, что затраты на любой ремонт сразу уменьшают налогооблагаемую прибыль организации. С реконструкцией все иначе. Такие затраты относят на увеличение первоначальной стоимости основного средства. Это значит, что расходы будут уменьшать налогооблагаемую прибыль не единовременно, а в течение длительного периода времени (по мере начисления на основное средство амортизации). Кроме того, пока расходы не списаны, с них придется платить налог на имущество (по объектам недвижимости, а также по тем объектам движимого имущества, которые приняты к учету до 1 января 2013 г.).

НК РФ содержит крайне скупое определение термина "реконструкция", подразумевая под этим переоборудование основного средства на основании проекта, в результате которого должны произойти (ст. 257 НК РФ):

- повышение технико-экономических показателей (производительности или мощности основного средства);

- изменение функционального назначения основного средства (улучшение качества и изменение номенклатуры продукции).

Если же результат проведенных работ иной - речь идет о ремонте. Поэтому любые расходы, связанные с текущим поддержанием оборудования в рабочем состоянии, - расходы на ремонт.

Казалось бы, все просто. Однако расплывчатые формулировки НК РФ позволяют проверяющим на местах действовать более изобретательно. "Нет в Кодексе - посмотрим в других документах", - рассуждают инспекторы.

И действительно, определение термина "реконструкция" есть в документах различных министерств и ведомств, например в следующих:

- Положении о проведении планово-предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений МДС 13-14.2000, утвержденном Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. N 279 (далее - Положение N 279);

- Ведомственных строительных нормах (ВСН) N 58-88 (р) "Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания жилых зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения", утвержденных Приказом Госкомархитектуры при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. N 312;

- Письме Минфина СССР от 29 мая 1984 г. N 80 "Об определении понятий нового строительства, расширения, реконструкции и технического перевооружения действующих предприятий" (далее - Письмо N 80).

В Положении N 279 развернуто характеризуются понятия различных видов ремонта. Согласно ВСН N 58-88 (р) к реконструкции относится возведение надстроек и пристроек. А вот Письмо N 80 гласит, что реконструкция должна обеспечивать, в частности, устранение диспропорций в технологических звеньях, сокращение числа рабочих мест и рост производительности труда, повышение фондоотдачи.

Кроме того, вот какое определение есть в п. 14 ст. 1 Градостроительного кодекса РФ: "Реконструкция объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) - изменение параметров объекта капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе надстройка, перестройка, расширение объекта капитального строительства, а также замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объекта капитального строительства, за исключением замены отдельных элементов таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов".

Все эти документы оставляют простор для фантазии: часто под реконструкцией понимаются те работы, которые нельзя признать таковыми по определениям из других документов.

Получается, что бухгалтеру необходимо как следует разобраться в работах, внимательно изучить проектно-сметную и исполнительную документацию. Тогда он сможет принять обоснованное решение о порядке учета произведенных затрат и отстоять свою точку зрения перед инспекторами.

Внимание! Нужно избегать любого упоминания о реконструкции в договоре или первичных документах. В противном случае придется доказывать, что ее фактически не было. В договоре с подрядчиком можно записать, что он производит работы по капитальному ремонту помещения.

Как модернизацию превратить в ремонт

Как и в случае с реконструкцией, оптимальный вариант - представить модернизацию ремонтом. Ведь ремонтные расходы уменьшают налогооблагаемую прибыль сразу и в полном объеме.

Экономическое обоснование налицо: фирме дешевле отремонтировать, скажем, компьютер, чем купить его в магазине. Проверенный способ заменить модернизацию ремонтом - оформить поломку основного средства. Об этом может свидетельствовать дефектный акт (он так и называется). Утвержденного бланка для него нет, поэтому вы можете составить его в произвольной форме. Поскольку это внутренний документ, опровергнуть впоследствии факт поломки налоговикам будет чрезвычайно сложно.

Далее под видом ремонта сломавшегося оборудования бухгалтер и проведет в учете модернизацию.
Если улучшением занимается сторонняя фирма, в акте выполненных работ нужно указать как можно меньше информации о характере работ (например, замена детали). Тем более что интересы исполнителя от этого не страдают. Ваши затраты удостоверит акт по форме N ОС-3 о приемке-сдаче отремонтированных и модернизированных объектов основных средств. Лукавить в нем не надо, поскольку в акте записывают только сумму расхода, без расшифровки.

Пример. Бухгалтер "Паруса" решил представить модернизацию компьютера ремонтом. Был составлен акт, подтверждающий поломку процессора. Отремонтировать компьютер взялась подрядная организация. Стоимость работ - 5000 руб. (в т.ч. НДС - 763 руб.).

В учете "Паруса" были сделаны следующие проводки:

Дебет 44 Кредит 60

- 4237 руб. - отражены затраты на ремонт основных средств;

Дебет 19 Кредит 60

- 763 руб. - учтен "входной" НДС;

Дебет 68, субсчет "Расчеты по НДС", Кредит 19

- 763 руб. - НДС принят к вычету (на основании счета-фактуры подрядчика);

Дебет 60 Кредит 51

- 5000 руб. - оплачена стоимость работ подрядной организации.

Факт ремонта бухгалтер зафиксировал в инвентарной карточке компьютера (форма N ОС-6).

Внимание! Градостроительный кодекс (п. 14.2 ст. 1) определяет капитальный ремонт объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) как замену и (или) восстановление строительных конструкций объектов капитального строительства или элементов таких конструкций, за исключением несущих строительных конструкций, замену и (или) восстановление систем инженерно-технического обеспечения и сетей инженерно-технического обеспечения объектов капитального строительства или их элементов, а также замену отдельных элементов несущих строительных конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановление указанных элементов. Так что улучшение показателей конструкций допустимо.

