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Плавник Радион Борисович

Учет объектов недвижимости в госучреждениях
Гиперссылки на НПА приведены по состоянию на август 2019 г.
Используйте функцию «Перейти в действующую редакцию»
Добрый день, уважаемые коллеги!
Сегодня мы с вами поговорим об особенном объекте учета – недвижимости.
Как отличить недвижимое имущество от движимого
С 1 января 2019 года юридические лица – казенные, бюджетные и автономные учреждения – платят налог на имущество не со всего имущества, а только с недвижимости. Соответственно, у проверяющих органов, и в первую очередь, налоговой, будет особый подход, особый взгляд на это имущество.
Совет: проведите инвентаризацию объектов недвижимости, сверьте с тем учетом, который ведет БТИ. По каждому объекту недвижимости вы должны знать, что это действительно недвижимость. По каждому объекту движимого имущества, в первую очередь, по сооружениям, должны дать ответ – действительно ли это движимое имущество, чтобы потом не было проблем с начислением налога на имущество и перечислением его в бюджет.
Кроме того, с 2018 года немного отличается порядок оценки объектов недвижимости (Приказ Минфина России от 31.12.2016 N 257н). Скажу профессиональное суждение и мнение разных органов государственной власти (Минфина и проверяющих), как учитываются объекты недвижимости.
Во-первых, я скажу о том, что такое недвижимость, чем она отличается от движимого имущества. Ст. 130 ГК РФ говорит о том, чем объекты недвижимости отличаются от объектов движимости. Недвижимостью признается объект, если он прочно связан с землей и его перемещение невозможно без несоразмерного ущерба для его деятельности. Именно для деятельности данного объекта. Можно сказать, что объект связан с землей, если он сооружен на фундаменте. И второе: можно территориально перенести объект и сразу его использовать. Для примера сравним два объекта – гараж железобетонный (стандартный стационарный гараж) и ракушку. Ракушка может стоять на фундаменте, но вы подбили фундамент, перенесли ракушку и начали загонять в нее автомобиль. Такой гараж считают объектом движимости. Стационарный гараж – объект недвижимости, потому что его нельзя разобрать, перенести территориально и сразу же использовать. Придется разобрать, перенести, собрать, привлечь соответствующую организацию, то есть появится новый объект на новом месте.
Как классифицировать объекты
Чтобы классифицировать объект движимости и недвижимости, нужно обладать определенными техническими навыками и образованием. У большинства бухгалтеров таких знаний нет. Поэтому решение об отнесении объекта к движимому или недвижимому имуществу принимает не бухгалтерия, а комиссия по поступлению и списанию основных средств. Комиссия составляет «Акт ввода в эксплуатацию основного средства» или «Акт приемки и передачи объекта основных средств». Если комиссия не определила, чем является объект, движимым или недвижимым имуществом, она ходатайствует перед руководителем. Руководитель принимает решение об обращении бухгалтера в органы государственного кадастра, в первую очередь, в БТИ. Дальше процедура прописана в Гражданском кодексе РФ (ст. 131 ГК РФ). Мы обращаемся в органы БТИ, получаем выписку из ЕГРН. Если органы БТИ признают объект недвижимости на основании выписки из ЕГРН, мы обращаемся в органы Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии и регистрируем объект.
Как учитывать сооружения
Много вопросов возникает не по зданиям, а по сооружениям. Хотя и по зданиям сейчас могут возникнуть вопросы, потому что здания могут быть временными, а вот сооружения? В одном регионе железобетонные заборы признают недвижимостью, а в другом относят к движимому имуществу. Где-то асфальтовое покрытие, которое находится на подушке 20 сантиметров, какую-то площадку признают движимым имуществом, а в других регионах – недвижимым. Поэтому при проведении годовой инвентаризации особое внимание советую обратить на сооружения. Потому что именно с ними начнутся проблемы. Бухгалтеры, если вы этого не сделаете, за вас это сделают проверяющие.
То, что раньше учитывалось на счете 10113 «Сооружения – недвижимое имущество учреждения», сейчас учитывается на счете 10112 «Нежилые помещения – недвижимое имущество учреждения». По каждому объекту сооружения, если вы не знаете точно, к чему оно относится, обращайтесь в органы БТИ за выпиской из ЕГРН. Если органы БТИ посчитают, что объект не является недвижимостью, то они выдадут официальную справку о том, что это объект движимости. Тогда в бухгалтерском учете объект переквалифицируют с группы 10 «Недвижимое имущество учреждения» на группу 20 «Особо ценное движимое имущество», потому что сооружения – это особо ценное движимое имущество, а не иное движимое.
Движимое имущество с 1 января 2019 года не облагают налогом на имущество. Соответственно, налоговая будет классифицировать, пытаться отнести здания и сооружения к объектам недвижимости, чтобы они облагались налогом. Особенно это касается сооружений. Если сооружение отнесено к движимому имуществу, должен быть официальный документ, который это подтверждает.
Как учитывать объекты недвижимости
Объекты недвижимого имущества имеют особый порядок учета. Их учитывают, только если есть правоустанавливающие документы. Если таких документов нет, объекты недвижимости учитывают как права пользования на счете 111, до тех пор, пока не будут получены правоустанавливающие документы, или как объекты на хранении на счете 02 «Материальные ценности на хранении». На счете 01 «Имущество, полученное в пользование» учитывать нельзя, потому что этот счет предназначен для учета имущества в безвозмездном пользовании.
Не только с налогообложением, но и с бухгалтерским учетом могут возникнуть проблемы, особенно при сдаче годовой отчетности. Произойдет искажение актива и пассива баланса, если нет соответствующих документов. Но главное – это расчеты по налогу на имущество, если вы являетесь плательщиками.
По какой стоимости учитывать недвижимость 
В п. 58 федерального стандарта бухгалтерского учета «Основные средства» сказано, что объекты недвижимого государственного имущества, которые относятся к активам, при первом применении стандарта учитываются по кадастровой стоимости. Такая стоимость признается балансовой. Два критерия, по которым недвижимое имущество относят к активам – полезный потенциал и экономическая выгода.
На сегодняшний момент сложилось два мнения – представителей Минфина и проверяющих, в первую очередь, Счетной палаты. Представители Минфина высказали свое мнение в письме о переходном периоде (Письмо Минфина России от 30.11.2017 N 02-07-07/79257). Они считают, что данный п. 58 не распространяется на остатки. Это значит, что остатки недвижимости не нужно пересчитывать под кадастровую стоимость. Их учитывают по первоначальной стоимости, то есть по сумме вложений.
Представители счетных органов считают, что в самом стандарте не определено, что на объекты не распространяется. Они исходят из следующей логики: вы провели инвентаризацию в 2018 году по новым требованиям. Вы подтвердили инвентаризационной описью, что объекты недвижимости являются активом. Вы делали это в первый раз. Соответственно, в первый раз применяли стандарт и должны были пересчитать первоначальную балансовую стоимость объектов недвижимости на кадастровую, которая признается балансовой. Коллеги, рекомендации Минфина, которые были выпущены в 2017 году, применяют на добровольной основе (п. 8 ст. 21 Федерального закона от 06.12.2011 N 402-ФЗ). Соответственно, все риски, которые связаны с данными рекомендациями, вы берете на себя.
Принимайте решение, как вести учет, совместно с учредителем. Пропишите в учетной политике, как будете вести учет объектов недвижимости и по какой стоимости. Согласуйте учетную политику с учредителем и финансовым органом региона. Балансовая стоимость объектов признается по затратам, то есть по первоначальной стоимости, или по кадастровой стоимости? Советую: обратитесь в органы Роскадастра и получите выписку из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости. Пусть будет. Если ветер поменяется и кто-то примет решение все-такие пересчитать стоимость объектов, у вас уже будет информация. Но решение о том, по какой стоимости вести учет объектов недвижимости, принимаете вы. Все риски несете вы.
Поэтому в связи с выходом Приказа Минфина России от 30.12.2017 N 274н внесите порядок оценки объектов недвижимости в учетную политику, согласуйте ее с учредителем и региональным минфином. Сделайте все официально. Слишком большие цифры. Особенно если учитываете объект культурного наследия. Большая разница между первоначальной и кадастровой стоимостью объекта. Большое искажение будет и в балансе, и в форме 0503721. Не берите ответственность на себя. Слишком большие риски.
Спасибо!
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