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Учет инвестиций в недвижимость

Введение
Капитальные вложения – инвестиции в основной капитал (основные средства), в том числе затраты на новое строительство, расширение, реконструкцию и техническое перевооружение действующих предприятий, приобретение машин, оборудования, инструмента, инвентаря, проектно-изыскательские работы и другие затраты.

 Объектами капитальных вложений в Российской Федерации являются находящиеся в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности различные виды вновь создаваемого и (или) модернизируемого имущества, за изъятиями, устанавливаемыми федеральными законами.

Субъектами инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений, являются инвесторы, заказчики, подрядчики, пользователи объектов капитальных вложений и другие лица.

Инвесторы осуществляют капитальные вложения на территории Российской Федерации с использованием собственных и (или) привлеченных средств в соответствии с законодательством Российской Федерации. Инвесторами могут быть физические и юридические лица, создаваемые на основе договора о совместной деятельности и не имеющие статуса юридического лица объединения юридических лиц, государственные органы, органы местного самоуправления, а также иностранные субъекты предпринимательской деятельности (далее - иностранные инвесторы).

Заказчики - уполномоченные на то инвесторами физические и юридические лица, которые осуществляют реализацию инвестиционных проектов. При этом они не вмешиваются в предпринимательскую и (или) иную деятельность других субъектов инвестиционной деятельности, если иное не предусмотрено договором между ними. Заказчиками могут быть инвесторы.

Заказчик, не являющийся инвестором, наделяется правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, которые установлены договором и (или) государственным контрактом в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Подрядчики – физические и юридические лица, которые выполняют работы по договору подряда и (или) государственному или муниципальному контракту, заключаемым с заказчиками в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации. Подрядчики обязаны иметь лицензию на осуществление ими тех видов деятельности, которые подлежат лицензированию в соответствии с федеральным законом.

Пользователи объектов капитальных вложений - физические и юридические лица, в том числе иностранные, а также государственные органы, органы местного самоуправления, иностранные государства, международные объединения и организации, для которых создаются указанные объекты. Пользователями объектов капитальных вложений могут быть инвесторы.

Цель данной курсовой работы – рассмотреть вопрос учета инвестиций в недвижимость.

Для решения данной цели мы рассмотрим:

- источники финансирования капитальных вложений в недвижимость организации;

- документальное оформление капитального строительства;

- организацию синтетического и аналитического учета капитального строительства;

- организацию синтетического и аналитического учета источников финансирования капитального строительства.

1. Капитальные вложения – важнейший источник развития материально-технической базы организации в современных условиях

1.1. Источники финансирования капитальных вложений в недвижимость организации

Правовой основой финансирования капитальных вложений является Федеральный закон от 25.02.1999 N 39-ФЗ  "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений", который определил основные понятия, установил обязанности и ответственность участников инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений. В соответствии со ст.9 Закона N 39-ФЗ финансирование капитальных вложений осуществляется инвесторами за счет собственных и (или) привлеченных средств, в том числе иностранных инвесторов. Порядок взаимоотношений субъектов капитального строительства в процессе его реализации, в частности финансирования и расчетов за выполненные подрядные работы, определяется договором (контрактом) на капитальное строительство. Предметом договора (контракта) на капитальное строительство является объект капитального строительства. В соответствии со ст.6 Закона N 39-ФЗ осуществление капитальных вложений по объектам строительства может происходить как за счет одного, так и за счет нескольких источников одновременно.

Бухгалтерский учет операций по капитальному строительству ведется в порядке, установленном Положением по бухгалтерскому учету "Учет договоров (контрактов) на капитальное строительство" (ПБУ 2/94), утвержденным Приказом Минфина России от 20.12.1994 N 167, а также Положением по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, утвержденным Письмом Минфина России от 30.12.1993 N 160.

Рассмотрим основные варианты привлечения средств для возведения объекта капитального строительства производственного назначения.

Долевое строительство с участием соинвесторов

на основании инвестиционного договора

На практике большинство объектов капитального строительства финансируется с привлечением средств соинвесторов, которые после окончания строительства получают определенную долю в общей площади сдаваемого объекта, поэтому такая форма строительства получила название долевого строительства.

Схема долевого строительства имеет многоуровневую структуру. В основе ее обычно лежит инвестиционный контракт, заключаемый между владельцем земельного участка - генеральным инвестором и соинвестором. Рассматриваемая форма договора выгодна как генеральному инвестору, так и соинвестору. Однако в последнее время при ее использовании возникли сложности. Дело в том, что ГК РФ не предусматривает такую форму договора, как договор инвестирования. Вместе с тем в отношениях между генеральным инвестором и соинвестором имеются элементы, которые составляют существенные условия договора простого товарищества, а именно: стороны объединяют свои вклады (для соинвестора - денежные средства, для генерального инвестора - денежные средства и деятельность по организации строительства объекта капитального строительства); у сторон имеется общая цель (создание объекта недвижимости).

Генеральный инвестор, ведущий строительство по договору инвестирования, поступление имущества или денежных средств будет отражать следующим образом:

Дебет 51 (01, 10, 41 и др.), Кредит 86 - отражена стоимость имущества, поступившего в качестве инвестиционного взноса,

Дебет 76, Кредит 51 - перечислены денежные средства производителям строительных работ.

В ситуации, когда инвестор совмещает свои функции с функциями заказчика-застройщика, предприятие оказывается в более выгодном положении, поскольку у него до окончания строительства не возникает необходимости определения размера налогооблагаемой прибыли и исчисления НДС с суммы превышения полученного от соинвесторов над фактическими затратами на строительство. При этом в бухгалтерском учете предприятия, исполняющего функции и инвестора, и заказчика-застройщика, финансовый результат определяется при передаче результатов строительства соинвесторам, если это предусмотрено договором.

Ведение совместной деятельности по конкретному объекту капитального строительства.
Порядок создания простого товарищества и его деятельность регламентируются гл.55 ГК РФ.

Существует ряд непременных условий функционирования в условиях совместной деятельности:

участниками совместной деятельности могут быть только индивидуальные предприниматели и (или) коммерческие организации;

имуществом, вносимым в качестве вклада в совместную деятельность, ее участники владеют на правах совместной собственности;

каждый товарищ имеет право на долю прибыли от осуществления совместной деятельности и несет риск убытков, связанных с осуществлением такой деятельности;

предполагается ведение одним из участников товарищества обособленного баланса, отражающего имущество и состояние общих дел простого товарищества.

Договор простого товарищества может быть как закрытым, так и открытым для подписания. В результате наличия договора простого товарищества, открытого для подписания, в рамках одного договора может сотрудничать неограниченное количество участников. Явным преимуществом договора совместной деятельности являются определенные уступки в порядке налогообложения. Так, в силу положений пп.4 п.3 ст.39 и пп.12 п.2 ст.149 НК РФ не признаются реализацией и не облагаются НДС имущественные вклады товарищей, осуществленные в рамках договора простого товарищества. Выделение внесенной товарищем доли при его выходе из товарищества в пределах первоначального взноса также не облагается НДС. Таким образом, участникам совместной деятельности предоставлено право не только осуществлять денежные вклады, но и материально-имущественные вложения. В соответствии с пп.3 п.1 ст.251 НК РФ при этом не возникает налоговых последствий.

Не признаются доходом и не включаются в налогооблагаемую базу по налогу на прибыль полученные средства в виде имущества, имущественных прав или неимущественных прав, имеющих денежную оценку, которые получены в виде взносов (вкладов) в уставный (складочный) капитал (фонд) организации.

Суммы вкладов в образование складочного капитала совместной деятельности отражаются у участника, которому поручено ведение бухгалтерского учета по дебету счетов учета материальных ценностей и денежных средств в корреспонденции со счетом 80, который в данном случае именуется "Вклады по договору простого товарищества". Учет вкладов ведется в разрезе каждого участника совместной деятельности и каждого договора. У участника совместной деятельности вклады в совместную деятельность отражаются по дебету счета 58, субсчет "Вклады по договору простого товарищества". Учет строительства и его результатов ведется на обособленном балансе совместной деятельности. Если есть в том необходимость, то ведение бухгалтерского учета может быть поручено договором одному из участников простого товарищества, а налогового учета - другому.

Таким образом, предприятие, ведущее общие дела по договору простого товарищества, поступление денежных и имущественных взносов от участников будет отражать следующим образом:

Дебет 51 (01, 04, 10, 41 и др.), Кредит 80 - отражена стоимость поступившего в качестве вклада имущества.

Прибыль, полученная в рамках совместной деятельности, распределяется между ее участниками в размере, предусмотренном договором, и признается внереализационным доходом у участников. Налогообложение прибыли у участников договора осуществляется в общеустановленном порядке.

Заметим, что порядок распределения результатов совместной деятельности оговаривается в договоре и может не зависеть ни от размера самой доли участника, ни от ее денежного выражения. Другими словами, договором может быть предусмотрено условие распределения прибыли, отличное от "пропорционально внесенным средствам". Таким образом, предприятия - участники совместной деятельности получают еще один действенный рычаг и возможность регулировать налогообложение полученной прибыли в зависимости от интересов участников.

Привлечение заемных средств от физических и юридических лиц.
Заемные средства (займы, полученные от физических или юридических лиц, не являющихся банками, и др.) используются инвесторами и заказчиками-застройщиками в виде временных оборотных средств при строительстве. Эти средства возвращаются заимодавцам в соответствии с условиями заключенных с ними договоров.

Договоры займа и кредитные договоры являются, как правило, процентными. Заемщик за пользование денежными средствами по договору уплачивает заимодавцу проценты согласно ст.ст.809 и 819 ГК РФ. Полученные организацией займы в бухгалтерском учете организации отражаются записью:

Дебет 51, Кредит 66 (или 67) - в зависимости от срока займа.

Погашение задолженности по займам производится путем перечисления денежных средств со счета заимодавца:

Дебет 66 (или 67), Кредит 51.

По желанию организации и в соответствии с договором займа его возврат может осуществляться как до ввода объекта в эксплуатацию, так и после. Проценты за пользование займами начисляются с даты их предоставления. Аналитический учет предоставленных займов организация ведет по видам займов, кредиторам и отдельно по займам, не погашенным в соответствующий договору срок. Начисление процентов до ввода объекта строительства в эксплуатацию отражается на счетах расчетов в корреспонденции со счетом 08 "Вложения в необоротные активы".

Привлечение заемных средств посредством выпуска эмиссионных ценных бумаг. 

Эмитируемая ценная бумага (например, облигация, сертификат) может предусматривать обязательства эмитента по выплате процентов за пользование заемными денежными средствами или иные обязанности эмитента по погашению обязательства, удостоверенного ценной бумагой. (Напомним, что в соответствии со ст.20 Федерального закона от 22.04.1996 N 39-ФЗ "О рынке ценных бумаг" эмиссия ценных бумаг подлежит обязательной государственной регистрации в Федеральной комиссии по рынку ценных бумаг и в региональных отделениях ФКЦБ России.) Такие сертификаты (облигации) удостоверяют право приобретателя ценной бумаги либо на получение процентов по ней (с обязательством погасить сумму займа по истечении указанного срока), либо на определенную долю площади на объекте строительства, возводимом эмитентом на средства, полученные путем размещения эмитированных ценных бумаг.

Налогообложение и учет эмиссии и ее размещения связаны с тем, что по нормам ст.816 ГК РФ сертификаты (облигации) являются долговыми ценными бумагами и удостоверяют собой договор займа. Заметим, что средства, полученные организацией в процессе размещения эмиссионных ценных бумаг, не признаются доходом организации, не облагаются НДС и налогом на прибыль.

Эмитент с целью наиболее выгодного позиционирования на рынке эмитированных ценных бумаг предусматривает свое обязательство по фиксированию стоимости квадратного метра площади для приобретателя облигаций. Несомненно, что при такой позиции эмитента даже та ценная бумага, которая не предусматривает выплаты дохода по ней, будет привлекательна для потенциального инвестора в силу постоянного роста цен на нежилые помещения.

Негативной стороной такого способа инвестиций является необходимость материальных и временных затрат для государственной регистрации эмиссии и опубликования в средствах массовой информации определенного перечня сведений, установленного Законом "О рынке ценных бумаг". Кроме того, номинальная сумма выпуска ценных бумаг, заявленная эмитентом, является объектом обложения налогом на операции с ценными бумагами по ставке 0,8% в соответствии со ст.ст.2 и 3 Закона Российской Федерации "О налоге на операции с ценными бумагами" (в ред. от 18.10.1995 N 158-ФЗ, с изменениями от 30.05.2001 N 69-ФЗ). Плательщик исчисляет сумму налога самостоятельно исходя из номинальной суммы выпуска и соответствующей налоговой ставки (ст.4 данного Закона), уплачивает ее одновременно с представлением документов на регистрацию эмиссии и перечисляет в федеральный бюджет (ст.5).

Формирование в бухгалтерском учете информации о затратах, связанных с выполнением обязательств по полученным займам, включая привлечение заемных средств путем выпуска и продажи облигаций, производится в соответствии с правилами, установленными Положением по бухгалтерскому учету "Учет займов и кредитов и затрат по их обслуживанию" (ПБУ 15/01), утвержденным Приказом Минфина России от 02.08.2001 N 60н.

В бухгалтерском учете согласно п.19 ПБУ 15/01 расходы, связанные с оплатой налогов и сборов, включаются в дополнительные затраты, производимые заемщиком в связи с выпуском и размещением заемных обязательств. Дополнительные затраты, связанные с размещением заемных обязательств, включаются в операционные расходы в том отчетном периоде, в котором были произведены указанные затраты (п.20 ПБУ 15/01).

В бухгалтерском учете начисление налога на операции с ценными бумагами отражается  по дебету счета 91 "Прочие доходы и расходы", субсчет 91-2 "Прочие расходы", в корреспонденции с кредитом счета 68 "Расчеты по налогам и сборам".

Согласно п.п.3, 4, 5 ПБУ 15/01 основная сумма долга по облигационному займу, срок погашения которого составляет 12 месяцев, учитывается организацией-заемщиком в составе краткосрочной кредиторской задолженности на дату поступления денежных средств в фактически поступившей сумме.

Если продажная цена облигаций меньше, чем их номинальная стоимость, то облигации размещены с дисконтом, сумма которого включается в затраты, связанные с получением и использованием займов (п.11 ПБУ 15/01). Порядок учета дисконта установлен пп."б" п.18 ПБУ 15/01, согласно которому по размещенным облигациям организация-эмитент отражает номинальную стоимость выпущенных и проданных облигаций как кредиторскую задолженность. Начисление причитающегося дохода в виде дисконта по размещенным облигациям отражается организацией-эмитентом в составе операционных расходов в тех отчетных периодах, к которым относятся данные начисления. В целях равномерного (ежемесячного) включения сумм причитающегося к уплате заимодавцу дохода по проданным облигациям организация-эмитент может предварительно учесть указанные суммы как расходы будущих периодов.

Привлечение заемных средств путем выпуска дисконтных облигаций (сертификатов) отражается по кредиту счета 66 "Расчеты по краткосрочным кредитам и займам" и дебету счетов 51 "Расчетные счета" (на сумму полученных от продажи облигаций денежных средств) и 97 "Расходы будущих периодов" (на сумму дисконта по облигациям). Учтенная на счете 97 сумма дисконта в течение срока обращения облигаций ежемесячно равными долями списывается в дебет счета 91, субсчет 91-2 "Прочие расходы".

В соответствии с действующим российским законодательством чистая прибыль, полученная акционерным обществом (далее - АО) в результате своей финансово-хозяйственной деятельности, может распределяться между акционерами (участниками) данного юридического лица, а может оставаться в распоряжении АО (на финансирование капитальных вложений, на финансирование выплат социального характера и пр.). Таким образом, прибыль, оставшаяся в распоряжении АО, является "нераспределенной" между акционерами (участниками) прибылью.

При составлении и представлении бухгалтерской отчетности необходимо руководствоваться Федеральным законом от 21.11.1996 N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете", ПБУ 4/99 и Приказом Минфина России от 22.07.2003 N 67н "О формах бухгалтерской отчетности организаций". Так, в бухгалтерском балансе по стр. 470 "Нераспределенная прибыль/непокрытый убыток" показывается остаток прибыли, нераспределенной акционерами, а также остаток прибыли, оставшейся в распоряжении АО по результатам работы за прошлые отчетные периоды на основании принятых акционерами решений по ее использованию (направление в резервы, на приобретение объектов основных средств, на выплаты социального характера и пр.). Остатки распределенной акционерами прибыли, оставшейся в распоряжении АО, отдельно не отражаются.

Для обобщения информации о наличии и движении сумм нераспределенной прибыли общества (отражаемой по стр. 470 бухгалтерского баланса) предназначен бухгалтерский счет 84 "Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)". Экономическое содержание счета 84 заключается в аккумулировании не выплаченной в форме дивидендов или нераспределенной прибыли, а также прибыли, оставшейся в распоряжении АО на основании решений акционеров, которая остается в обороте у АО в качестве внутреннего источника финансирования.

При осуществлении капитальных вложений (приобретении объектов основных средств) оборотные средства АО (деньги на расчетном счете) постепенно переходят в состав внеоборотных активов. При этом при отражении в бухгалтерском учете приобретения основных средств "работает" только актив бухгалтерского баланса. Движение источников финансирования капитальных вложений в бухгалтерском балансе не отражается.

Источником финансирования капитальных вложений, связанных с приобретением объектов основных средств, могут быть либо собственные средства АО - нераспределенная на дивиденды или другие цели некапитального характера прибыль, начисленная амортизация по объектам основных средств либо привлеченные средства - кредиты, займы.

При финансировании капитальных вложений за счет прибыли АО, амортизации или заемных средств денежные средства этих источников переходят в другой вид хозяйственных средств (в состав внеоборотных активов). Поэтому сам источник, отраженный в пассиве бухгалтерского баланса, не уменьшается. Так, при направлении прибыли на финансирование капитальных вложений величина прибыли, отраженной в пассиве бухгалтерского баланса по стр. 470, не изменяется. Поэтому никаких дополнительных записей, отражающих движение источников финансирования капитальных вложений, не производится.

Таким образом, несмотря на то, что прибыль АО, распределенная акционерами на приобретение объектов основных средств, фактически будет израсходована (т.е. основные средства будут приобретены), в пассиве баланса этот факт не будет никаким образом отражен. Информацию об израсходованных суммах прибыли на приобретение объектов основных средств можно получить только из данных бухгалтерского учета (из внутренних записей по счету 84).

Для определения суммы прибыли, направленной на финансирование капитальных вложений, необходимо вести аналитический учет на счете 84, с помощью которого можно определить на конец каждого отчетного периода величину прибыли, израсходованной на приобретение объектов основных средств. Порядок определения величины прибыли, направленной в течение года на финансирование капитальных вложений, нормативными документами по бухгалтерскому учету не установлен. Однако эту величину прибыли можно с достаточной степенью точности получить расчетным путем, сопоставив дебетовые обороты по счету 08 "Вложения во внеоборотные активы" с кредитовыми оборотами по счету 02 "Амортизация основных средств" (за минусом кредитовых оборотов по счету 02 в размере начисленной амортизации по безвозмездно полученным основным средствам и непроизводственным основным средствам, по которым амортизация учитывается непосредственно по дебету счета 84) за отчетный период.

Для раскрытия порядка формирования нераспределенной прибыли отчетного года, а также порядка ее распределения не предусмотрено специальных бухгалтерских записей, однако из общей логики построения бухгалтерского учета и представления отчетности можно предложить следующую схему:

Дебет 99, Кредит 84 - выявлен финансовый результат (прибыль) по итогам года,

Дебет 84, субсчет "Нераспределенная прибыль отчетного года", Кредит 75, субсчет "Расчеты по выплате доходов" - начислены дивиденды согласно решению общего собрания акционеров,

Дебет 84, субсчет "Нераспределенная прибыль отчетного года", Кредит 84, субсчет "Источник финансирования капитальных вложений образованный" - образован так называемый фонд накопления как источник финансирования для приобретения внеоборотных активов,

Дебет 84, субсчет "Источник финансирования капитальных вложений образованный", Кредит 84, субсчет "Источник финансирования капитальных вложений использованный" - произведены капитальные вложения во внеоборотные активы,

Дебет 84, субсчет "Нераспределенная прибыль отчетного года", Кредит 84, субсчет "Источник финансирования расходов социального характера образованный" - образован фонд потребления для материального стимулирования работников АО,

Дебет 84, субсчет "Источник финансирования расходов социального характера образованный", Кредит 70, 73 - начислены премии, материальная помощь и т.п. работникам АО,

Дебет 84, субсчет "Нераспределенная прибыль отчетного года", Кредит 84, субсчет "Источник финансирования прочих расходов некапитального характера" - образован фонд для оплаты прочих расходов, не носящих капитального характера,

Дебет 84, субсчет "Источник финансирования прочих расходов некапитального характера", Кредит 60, 68 - произведены расходы (благотворительность, членские взносы, штрафы и пр.) за счет фонда для оплаты прочих расходов.

1.2. Задачи учета и управления капитальными вложениями

При организации капитального строительства главным действующим лицом является застройщик. В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации застройщик - физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта. Застройщик вправе осуществлять строительство и строительный контроль самостоятельно или с привлечением третьих лиц. Привлекать к строительству третьих лиц (подрядчиков) может сам застройщик или уполномоченный им заказчик. Осуществлять строительный контроль также может застройщик или заказчик. Таким образом, построение взаимоотношений между застройщиком и заказчиком является важным звеном в цепи взаимоотношений между всеми участниками строительства. 

Порядок ведения бухгалтерского учета при осуществлении капитальных вложений базируется на действующих нормативных документах. К таким документам относится Положение по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, утвержденное Приказом Минфина России от 30.12.1993 N 160 (далее - Положение). В соответствии с п. 1.4 Положения бухгалтерский учет производимых при строительстве затрат ведет застройщик. Однако понятие "застройщик", данное в этом документе, а также в ПБУ 2/94, совпадает с понятием "заказчик" согласно Федеральному закону от 25.02.1999 N 39-ФЗ "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений". "Застройщик" (по ПБУ 2/94) и "заказчик" (по Закону N 39-ФЗ) - это лицо, уполномоченное инвестором осуществлять реализацию инвестиционных проектов. Учитывая, что Федеральный закон является документом более высокого уровня, а также принят позже, можно сделать вывод, что "застройщик" (по ПБУ) - это сегодняшний "заказчик".

Таким образом, согласно Положению бухгалтерский учет затрат по строительству должен вести заказчик. Данный подход можно применить и к долевому строительству, мотивируя тем, что при строительстве необходим единый центр учета затрат по строительству объекта с целью их дальнейшего распределения между всеми инвесторами в соответствии с их долей в построенном объекте.

1.3.  Организационно-экономическая характеристика ООО «Стройинвест»

Область деятельности ООО «Стройинвест» включает в себя несколько аспектов, поскольку фирма является многопрофильной: это прежде всего строительство, торговля и различные виды услуг. 
ООО «Стройинвест» снимает помещения по договору аренды.

ООО «Стройинвест» осуществляет оперативный и бухгалтерский учет, ведет статистическую отчетность и несет ответственность за их достоверность в соответствии с действующим законодательством.

Предприятие является юридическим лицом, имеет в собственности обособленное имущество, расчетный и иные счета в банках, печать со своим наименованием, штамп, бланк, товарный знак. Предприятие от своего имени приобретает и осуществляет имущественные и личные неимущественные права, несет обязанности, выступает в качестве истца и ответчика в суде. Предприятие отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Целью создания предприятия ООО «Стройинвест» является организация торговой деятельности и получение прибыли.

Уставный фонд предприятия может быть увеличен или уменьшен Учредителем в случаях и в порядке, предусмотренных Гражданским Кодексом Российской Федерации.

Источником формирования имущества предприятия в денежной или иной форме являются:

- имущество, переданное Учредителем;

- капитальные вложения;

- прибыль, полученная от реализации товаров, работ и услуг;

- заемные средства, кредиты банков;

- амортизационные отчисления.

Основные технико-экономические показатели за 2003 -2005 годы

Для оценки работы ООО «Стройинвест» в отделе экономики и финансов систематически осуществляется анализ основных экономических показателей производства. Данные анализа позволяют выявить резервы производства и служат основанием для планирования дальнейшего производства, оценки его возможностей в части увеличения объема производства и сбыта продукции. Выявление внутренних и внешних факторов производства, позволяет руководству принимать оптимальные решения по устранению выявленных недостатков и обеспечивать рациональный процесс производства и сбыта продукции. 

За анализируемый период на предприятии выручка от реализации снизилась на 61973 тыс. руб., что к 2004 году составило 79,62%. Данный спад обусловлен снижением выпуска продукции в фактических ценах на 61973 тыс. руб. или на 79,62%. Показатели материальных затрат уменьшились на 37264 тыс. руб., что составило 82,43%. Снижение темпов роста материальных затрат привело к снижению себестоимости продукции на 19277 тыс. руб., что составило 92,38%. Затраты на 1 рубль товарной продукции увеличились на 9,65 коп. или на 1,29%. При этом коэффициент материалоемкости снизился на 0,49 (99,32%). Эффективность использования основных фондов за анализируемый период снизилась на 0,66 руб., что составило к 2004 году – 78,85%, в то время как их стоимость возросла на 4926 тыс. руб. или на 5,19%.

В 2005 году наблюдается значительное снижение показателей прибыли по сравнению с 2002 г. Прибыль от реализации уменьшилась на 310283 тыс. руб. или на 27,94%, чистая прибыль – на 25867 тыс. руб. или на 36,13%. В связи с уменьшением величины прибыли падает рентабельность. За анализируемый период она упала на 11,87, а рентабельность от продажи на 9,65%. 

За отчетный год отмечается как абсолютное сокращение, так и сокращение удельного веса в общем, составе материальных затрат. Так доля материальных затрат уменьшилась на 37264 тыс. руб. или на 82,43% процентных пункта по отношению к показателю предыдущего 2004 года.

В то же время на 8374 тыс. руб. увеличились затраты на оплату труда, их доля вместе с отчислениями на социальные нужды составила 41% (вместо 40% в 2004 году). Отмечается и рост прочих затрат на 5843 тыс. руб. (165,21%). Согласно отчета в состав прочих затрат включены пар и электроэнергия, вода, цеховые и общезаводские расходы и составляют они в 2005 году 4,50% с увеличением доли на 0,96 процентных пункта. Следует отметить, что увеличение этих затрат не сопровождалось увеличением объемов производства, а наоборот, его снижением на 20,4%.

2. Учет капитального строительства

2.1. Документальное оформление капитального строительства

Унифицированные формы актов приемки выполненных строительно-монтажных работ (СМР), которые используются в ООО «Стройинвест», появились еще в 1999 г. Эти формы и Порядок их заполнения были установлены Постановлением Госкомстата России от 11.11.1999 N 100 "Унифицированные формы первичной учетной документации по учету работ в капитальном строительстве и ремонтно-строительных работ".

Цена договора строительного подряда складывается из фактических затрат подрядчика, формирующихся в процессе строительства объекта, и суммы причитающегося ему вознаграждения за выполнение работ по строительству (п. 2 ст. 709 ГК РФ). Цена работы может быть договорной или открытой.

Договорная цена определяется договорной стоимостью объекта строительства. Открытая цена складывается из суммы принимаемых затрат, оцененных в текущих ценах, и прибыли подрядчика, согласованной в договоре на строительство.

Все расходы, связанные со строительством объекта, заносятся в Журнал учета выполненных работ (форма N КС-6а). Он ведется исполнителем работ отдельно по каждому объекту строительства на основании единых норм и расценок для каждого конструктивного элемента или вида работ.

Затем на его основе заполняется Общий журнал выполненных работ (форма N КС-6).

Общий журнал N КС-6 ведется в течение всего срока выполнения работ. Титульный лист Общего журнала выполненных работ заполняется до начала строительства генеральной подрядной строительной организацией с участием проектной организации и заказчика. При сдаче законченного строительством объекта в эксплуатацию Общий журнал выполненных работ предъявляется рабочей комиссии и после приемки объекта передается на постоянное хранение заказчику или эксплуатационной организации.

Общий журнал выполненных работ в  ООО «Стройинвест» пронумерован, прошнурован, подписан руководителем и главным бухгалтером, а также скреплен печатью организации.

Журнал учета выполненных работ (форма N КС-6а) - это основной первичный документ, в котором отражаются последовательность, сроки выполнения и условия производства СМР.

Учет выполненных работ ведется ООО «Стройинвест» в накопительном порядке с самого начала строительства до полного завершения обязательств подрядчика по данному объекту строительства. При этом заказчик не только принимает выполненные работы, но и может контролировать процесс исполнения заказа. Применяется этот журнал для учета выполненных работ и является накопительным документом, на основании которого составляются Акт приемки выполненных работ по форме N КС-2 и Справка о стоимости выполненных работ и затрат по форме N КС-3.

В Журнале учета выполненных работ (форма N КС-6а) все работы распределены по месяцам и приводится общая сумма по каждому виду работ за год, а также общая стоимость работ за год.

Акты приемки выполненных работ в ООО «Стройинвест» применяются для оформления хозяйственных операций при новом строительстве, капитальном ремонте, реконструкции и модернизации различных объектов. По ним ведутся бухгалтерский учет выручки, расходов на строительно-монтажные работы и их списание, определение стоимости основных средств и т.д.

Приемка-сдача выполненных работ оформляется следующими первичными документами:

- Акт о приемке выполненных работ по форме N КС-2;

- Справка о стоимости выполненных работ и затрат по форме N КС-3;

- Акт приемки законченного строительством объекта по форме N КС-11;

- Акт приемки законченного строительством объекта приемочной комиссией по форме N КС-14.

Форма N КС-2 "Акт о приемке выполненных работ" (Приложение 1) в  ООО «Стройинвест» применяется для приемки выполненных подрядных строительно-монтажных работ производственного, жилищного, гражданского и другого назначения, когда подрядчик (субподрядчик) выполнил СМР и заказчик (генподрядчик) не имеет к ним претензий.

Акт составляется на основании данных Журнала учета выполненных работ (форма N КС-6а) и подписывается уполномоченными представителями сторон (производителя работ и заказчика (генподрядчика)).

Количество экземпляров акта определяется потребностями заказчика, подрядчика и иных заинтересованных лиц.

Порядок, сроки приемки объектов и подписания актов выполненных работ устанавливаются в договоре по соглашению сторон, например ежемесячно, после завершения каждого этапа работ (если в договоре предусмотрено, что строительство ведется в несколько этапов) или после завершения всех СМР.

На основании актов по форме N КС-2 операции по реализации строительных работ в бухгалтерском и налоговом учете отражаются именно той датой, которая указана в акте.

Сдача заказчику (прием от субподрядчика) выполненных работ без составления формы N КС-2 недопустима.

Отсутствие акта, который необходим для учета доходов (расходов) организации, может рассматриваться как грубое нарушение правил учета доходов, расходов или объектов налогообложения (ст. 120 НК РФ) и влечет за собой наложение штрафа в размере 5000 руб.

В акте по форме N КС-2 отражаются перечень и объемы работ, выполненных подрядчиком за отчетный период как собственными силами, так и силами субподрядчиков. Отчетный период определяется в договоре. Например, в договоре записано, что подрядчик ежемесячно направляет заказчику вместе со счетом на оплату Акт о приемке выполненных работ по форме N КС-2. Этот документ подтверждает приемку заказчиком тех работ и по той стоимости, которые были определены сметой. На основании сметы были установлены цены договора строительного подряда.

В ООО «Стройинвест» форма применятся как расшифровка объемов выполненных подрядчиком работ в целях определения стоимости работ, выполненных в данном отчетном периоде. По ней будут производятся расчеты с подрядчиком в соответствии с договором.

Общая стоимость СМР по договору определяется на основании проектно-сметной документации. Система сметного ценообразования основана на определении базовой стоимости с учетом применяемых коэффициентов (индексов) пересчета сметной стоимости (утверждаемых соответствующими органами исполнительной власти). Эти коэффициенты пересчета сметной стоимости могут изменяться каждый месяц (или квартал).

В таком случае заказчик и ООО «Стройинвест» ежемесячно вычисляют стоимость объемов выполненных работ, исходя из действующих в данном месяце коэффициентов. Тогда форма N КС-2 составляется ежемесячно, даже если сдача выполненных работ не производится. В договоре определено именно такое предназначение ежемесячного подписания формы N КС-2 и указано, что факт ежемесячного подписания данного акта не свидетельствует о приемке работ заказчиком, а предназначен лишь для определения стоимости выполненных подрядчиком работ.

Если в договорах подряда предусмотрено, что обязанность по обеспечению строительства материалами возложена на подрядчика, то материалы, использованные подрядчиком, учитываются и вписываются в акт по фактической себестоимости.

Материалы для строительства может приобретать и сам заказчик. Право собственности на материалы заказчика может переходить к подрядчику при передаче материалов на возмездной основе. В этом случае материалы включаются подрядчиком в стоимость выполненных работ и затрат. Передача материалов на возмездной основе осуществляется либо в соответствии с условиями договора строительного подряда, либо путем заключения отдельного договора на поставку материалов, в котором обязательно указывается порядок оплаты поставленных материалов.

Договор на выполнение работ может содержать условие, что стоимость поручаемых подрядчику СМР определяется по согласованной фиксированной цене и расчеты за выполненные работы и затраты производятся в пределах указанной твердой договорной цены.

На основании формы N КС-2 заполняется Справка о стоимости выполненных работ и затрат по форме N КС-3.(Приложение 2) Она составляется на выполненные в отчетном периоде СМР, работы по капитальному ремонту зданий и сооружений, другие подрядные работы и представляется субподрядчиком генподрядчику, генподрядчиком заказчику (застройщику).

Справка составляется, как правило, в двух экземплярах. Один экземпляр - для подрядчика, второй - для заказчика (застройщика, генподрядчика).

В адрес финансирующего банка и инвестора Справка представляется только по их требованию.

Выполненные работы и затраты в Справке отражаются исходя из договорной стоимости.

В договорах строительного подряда может предусматриваться различный порядок расчетов между сторонами. Заказчик может осуществлять расчеты с подрядчиком либо в виде авансовых платежей, либо за этапы принятых работ, либо по договору в целом. Например, в договоре может быть указано, что оплата работ производится ежемесячно за фактически выполненные объемы на основании Акта сдачи-приемки выполненных работ по форме N КС-2 и Справки по форме N КС-3 с расшифровкой физических объемов, представляемых подрядчиком заказчику в течение, например, пяти рабочих дней после подписания заказчиком указанных документов, с зачетом аванса пропорционально выполненным работам.

Заполняя Справку по форме N КС-3, подрядчик переносит в нее итоговые данные из формы N КС-2.

В графе 4 формы N КС-3 стоимость работ и затрат указывается нарастающим итогом с начала выполнения работ, включая отчетный период.

В графе 5 стоимость работ и затрат указывается нарастающим итогом с начала года, включая отчетный период.

В графе 6 выделяются данные за отчетный период. Данные приводятся в целом по стройке с выделением данных по каждому входящему в ее состав объекту (пусковому комплексу, этапу).

В стоимость выполненных работ (формы N N КС-2, КС-3) включаются затраты, предусмотренные сметой, а также прочие затраты, которые не включены в единичные расценки на строительные работы и в ценники на монтажные работы, например рост стоимости материалов, заработной платы, тарифов, расходов на эксплуатацию машин и механизмов, дополнительные затраты при производстве работ в зимнее время, средства на выплату надбавок за подвижной и разъездной характер работы, надбавки за работу на Крайнем Севере и в приравненных к нему районах, изменение условий организации строительства и т.д.

В Справке по требованию заказчика или инвестора приводятся данные по видам оборудования, относящегося к стройке, к монтажу которого приступили в отчетном периоде.

В графе 2 указываются наименование и модель оборудования.

В графах 4 - 6 - данные о выполненных монтажных работах.

В строке "Итого" отражается итоговая сумма работ и затрат без учета НДС. Отдельной строкой указывается сумма НДС. В строке "Всего" указывается стоимость выполненных работ и затрат с учетом НДС.

Оплата выполненных подрядчиком работ, согласно ст. 746 ГК РФ, производится заказчиком в размере, предусмотренном сметой, в сроки и в порядке, которые установлены законом или договором строительного подряда.

Сметная (договорная) стоимость выполненных работ, их наименование и объем указываются в актах по формам N N КС-2 и КС-3. Поэтому при оплате заказчиком выполненных подрядчиком работ у него должны быть в наличии обе формы - N N КС-2 и КС-3.

Обычно сначала производится приемка работ заказчиком, оформляется Акт приемки выполненных работ по форме N КС-2, а затем на основании этого акта подписывается Справка о стоимости выполненных работ и затрат по форме N КС-3, подтверждающая задолженность заказчика за выполненные подрядчиком и принятые объемы работ.

Тогда заказчик обязан произвести расчеты с подрядчиком. Расчеты с заказчиком совпадут по времени с приемкой работ и с отражением подрядчиком выручки от реализации в учете.

Если договором не предусмотрен помесячный расчет заказчика с подрядчиком, то подписанная сторонами Справка за календарный месяц на выполненный в этом месяце объем работ не является основанием для требования к заказчику оплатить их стоимость. В этом случае ежемесячно подписываемая Справка будет просто накопительным документом, который предъявляется к оплате заказчику за расчетный период, определенный в договоре.

Таким образом, заполненные согласно установленному порядку формы N N КС-2 и КС-3 будут основанием для отражения в бухгалтерском учете подрядчика доходов от реализации выполненных строительных работ только в том случае, когда в договоре строительного подряда записано, что эти документы подтверждают факт приемки заказчиком объемов выполненных подрядчиком строительно-монтажных работ.

Формы N N КС-11 и КС-14 безусловно свидетельствуют о том, что выполненные подрядчиком объемы работ по договору приняты заказчиком.

Данные акты предназначены для оформления приемки законченного строительством объекта в целом, а не отдельных его частей или этапов, кроме случаев, когда этапы сами являются отдельными объектами строительства.

Акт по форме N КС-11 применяется в  ООО «Стройинвест» как документ приемки законченного строительством объекта производственного и жилищно-гражданского назначения всех форм собственности (здания, сооружения, их очередей, пусковых комплексов, включая реконструкцию, расширение и техническое перевооружение) при их полной готовности в соответствии с утвержденным проектом, договором подряда (контрактом). Акт приемки является основанием для окончательной оплаты всех выполненных исполнителем работ в соответствии с договором (контрактом).

Составляется этот акт в двух экземплярах и подписывается представителями ООО «Стройинвест» и заказчика или другим лицом, на это уполномоченным инвестором, по одному экземпляру соответственно для исполнителя работ (генерального подрядчика) и заказчика.

Оформление приемки производится заказчиком на основе результатов проведенных им обследований, проверок, контрольных испытаний и измерений, документов исполнителя работ, подтверждающих соответствие принимаемого объекта утвержденному проекту, нормам, правилам и стандартам, а также заключений органов надзора.

2.2. Организация синтетического и аналитического учета капитального строительства
Как показывают результаты исследований, в ходе деятельности, связанной с осуществлением финансирования капитального строительства, наиболее часто встречаются следующие ситуации.

1. Функции инвестора, заказчика и подрядчика выполняются независимыми между собой хозяйствующими субъектами.

2. Функции инвестора и заказчика выполняет одна организация.

3. Инвестор является отдельным хозяйствующим субъектом, а функции заказчика и подрядчика одновременно выполняет другой хозяйствующий субъект.

4. Инвестор создает дочернюю (зависимую) организацию, которая выполняет функции заказчика.

5. Функции инвестора, заказчика и подрядчика выполняет один хозяйствующий субъект.

Финансовый и налоговый учет финансирования капитального строительства необходимо организовать исходя из конкретной ситуации.

Инвестиционная деятельность в строительстве финансируется за счет собственных средств или приравненных к ним источников или за счет заемных средств. В соответствии со ст.6 Закона N 39-ФЗ осуществление капитальных вложений по объектам строительства может происходить как за счет одного, так и за счет нескольких источников одновременно. При этом согласно ст.421 ГК РФ с организациями - соинвесторами заключаются различные договоры на привлечение денежных средств для инвестирования долевого участия в строительстве.

Собственные средства на финансирование капитального строительства формируются:

из уставного капитала организации;

за счет амортизационных отчислений на восстановление основных средств;

из части чистой прибыли организации;

за счет специальных (целевых) фондов;

из сумм возмещений, полученных организациями в результате наступления страховых случаев, связанных с основными средствами с объектами строительства;

за счет выручки от реализации основных средств, созданных или приобретенных организацией в ходе строительства объекта.

Средства дольщиков и ассигнования из бюджетов разных уровней, получаемые на безвозвратной основе, приравниваются к собственным средствам.

К заемным средствам относятся временно привлекаемые средства других юридических и физических лиц в качестве займов и кредитов банков. Возврат привлеченных средств осуществляется за счет собственных и приравненных к ним средств организации в предусмотренные договорами (контрактами) сроки. Часто финансирование капитального строительства проводится несколькими инвесторами в порядке долевого участия.

Операции по движению источников финансирования капитального строительства инвесторами и заказчиками учитываются на счетах учета денежных средств (51 "Расчетные счета", 52 "Валютные счета", 55 "Специальные счета в банках"), расчетов (76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами", 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками") и целевых источников (86 "Целевое финансирование"). Система учета источников финансирования в значительной степени зависит от организационных форм капитального строительства. Если заказчик строит объект собственными силами, то согласно ст.8 Федерального закона от 21.11.1996 N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете" организации должны вести раздельный учет текущих затрат на производство продукции и капитальных вложений. При этом особое внимание следует уделять методам распределения общехозяйственных расходов, отраженным в учетной политике организации.

Порядок учета источников финансирования капитального строительства зависит от их вида. Движение некоторых источников отражается на счетах бухгалтерского учета. Использование ряда собственных источников финансирования фиксируется на основе проводимых расчетным путем. Например, использование такого собственного источника финансирования капитального строительства, как амортизационные отчисления, носит внесистемный характер, т.е. не отражается непосредственно на счетах бухгалтерского учета организации. Сумма амортизационных накоплений на полное восстановление основных средств определяется как сальдо по регулирующему счету 02 "Амортизация основных средств", который предназначен для определения остаточной стоимости объекта основных средств, а не для определения источника финансирования капитального строительства. Себестоимость продукции с включенной в нее суммой амортизационных отчислений возмещается выручкой от продажи продукции. Из этого следует, что поступление денежных средств от реализации продукции подразумевает поступление и начисленных в данном отчетном периоде сумм амортизации основных средств, используемых в производственных целях. В связи с тем что на отдельном счете бухгалтерского учета не формируется величина финансирования капитального строительства, ее определяют расчетным путем. Для формирования необходимой информации, используемой для принятия управленческих решений, необходимо вести аналитический учет начисления амортизации в ведомости финансирования капитального строительства.

Действующее законодательство позволяет хозяйствующим субъектам аккумулировать финансовые средства для капитального строительства объектов с помощью создания специальных целевых фондов. Так, за счет резервирования прибыли (после налогообложения) в форме периодических отчислений создается фонд производственного развития.

Отчисления в резервный капитал из прибыли отражаются в бухгалтерском учете следующей записью:

Дебет 84, Кредит 82.

Дебетовый оборот по субсчету "Фонд накопления" счета 82 "Резервный капитал" показывает прирост имущества организации за счет средств специальных фондов. Изложенный метод позволяет использовать прибыль путем резервирования, что дает возможность планировать процесс формирования и использования источников финансирования капитального строительства.

Использование бюджетных ассигнований и средств целевого финансирования, полученных по специальным программам, в качестве источников финансирования капитального строительства в бухгалтерском учете отражается:

Дебет счетов учета денежных средств, Кредит 86.

Если финансирование капитального строительства осуществляется за счет средств других юридических лиц и (или) физических лиц, то по окончании строительства объекты, введенные в эксплуатацию, становятся собственностью организации и (или) физических лиц, предоставивших данные средства, если иное не предусмотрено договором. Организации, специализирующиеся на выполнении инвестиционных проектов, которые передают объекты строительства в соответствии с условиями строительного договора (контракта), списывают затраты в следующем порядке:

Дебет 86, Кредит 20.

В тех случаях, когда генподрядная строительная организация в результате проведенного конкурса становится инвестором, существенное значение приобретают договорные отношения между административным органом, назначившим конкурс, и инвестором - генподрядчиком. В этом случае между инвестором и административным органом заключается договор на реализацию инвестиционного проекта, в котором отмечено, что инвестору предоставлено право инвестирования строительства объекта, а также быть генеральным подрядчиком по строительству данного объекта. При этом инвестор - генподрядчик может вести строительство объекта как собственными силами, так и с помощью привлеченных субподрядных организаций. Учет затрат на производство при этом ведется на счете 20 "Основное производство" в корреспонденции со счетами 10, 25, 26, 69, 70 и т.д. До окончания строительных работ объекты незавершенного строительного производства учитываются на счете 20.

Организации, использующие построенные объекты для собственных нужд, списывают стоимость строительства при вводе в эксплуатацию:

Дебет 01, Кредит 08.

В настоящее время важное место среди источников финансирования капитального строительства занимают заемные средства (кредиты банков, займы, полученные от физических или юридических лиц, не являющихся банками, и др.). Расчетно - кредитные операции по полученным кредитам учитываются на счетах расчетов по кредитам банков. Полученные организацией кредиты банков в бухгалтерском учете организации отражаются записями:

Дебет счетов учета денежных средств, Кредит 66, 67 (в зависимости от срока).

Погашение задолженности по кредитам банков производится путем перечисления денежных средств:

Дебет 66, 67 (в зависимости от срока), Кредит счетов учета денежных средств.

По желанию организации и в соответствии с договором кредита возврат кредитов может осуществляться как до ввода объекта в эксплуатацию, так и после. Проценты за пользование кредитами начисляются с даты их предоставления. Кредитный договор предусматривает размер и порядок уплаты процентов по кредиту.

Аналитический учет кредитов банков организация ведет по видам кредитов, банкам и отдельно по кредитам, не погашенным в соответствующий договору срок. Начисление процентов отражается на счетах расчетов кредитов банков в корреспонденции со счетом 08 "Вложения во внеоборотные активы". Проценты, начисленные после ввода объекта в эксплуатацию, не подлежат отнесению на счет 08.

Кроме кредитов и займов источниками финансирования капитального строительства могут быть средства долевого участия. При осуществлении такого рода финансирования объекта строительства одна организация - застройщик при согласии всех участников строительства накапливает денежные средства, полученные от остальных участников.

Денежные средства, поступающие от участников в порядке долевого участия застройщику на строительство объектов, отражаются в бухгалтерском учете по дебету учета денежных средств в корреспонденции со счетом 86 "Целевое финансирование". При этом участник строительства (дольщик) операции по финансированию строительства отражает записями:

Дебет 76, Кредит счетов учета денежных средств.

Если участники оформили передачу своих долей в строительстве по его окончании как вклад в уставный капитал застройщика, то эта хозяйственная операция находит в учете застройщика следующее отражение:

Дебет 75, Кредит 80;

Дебет 01, Кредит 75.

В ситуации, когда инвестор создает дочернюю организацию, которая выступает в качестве заказчика, инвестор ведет финансирование капитального строительства с использованием счета 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами". Перечисленные инвестором заказчику денежные средства на финансирование капитального строительства в бухгалтерском учете инвестора отражаются записями:

Дебет 76, Кредит счетов учета денежных средств.

ООО «Стройинвест» участвует в реализации инвестиционного проекта по строительству жилого дома в качестве заказчика-застройщика и частично инвестора с привлечением средств соинвесторов. Строительство ведется подрядным способом с выплатой 100% аванса подрядной организации. Сметная стоимость строительства составляет 12 154 000 руб., в том числе стоимость выполняемых подрядчиком строительных работ, включая стоимость материалов, - 11 800 000 руб. (с учетом НДС - 1 800 000 руб.), стоимость услуг заказчика-застройщика по организации строительства - 354 000 руб. (с учетом НДС - 54 000 руб.). Денежные средства на строительство в размере 70% стоимости проекта (8 507 800 руб.) перечисляются соинвесторами в безналичном порядке на расчетный счет организации, организация участвует в финансировании путем перечисления подрядной организации собственных денежных средств в размере 30% стоимости проекта (3 646 200 руб.). Фактические затраты по содержанию заказчика-застройщика составили 240 000 руб. По окончании строительства квартиры распределяются между инвесторами пропорционально переданным ими средствам. Полученные организацией квартиры в построенном доме предназначены для сдачи внаем работникам организации.

Бухгалтерский учет строительства объекта ведется у ООО «Стройинвест»  в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, утвержденным Письмом Минфина России от 30.12.1993 N 160, Положением по бухгалтерскому учету "Учет договоров (контрактов) на капитальное строительство" (ПБУ 2/94), утвержденным Приказом Минфина России от 20.12.1994 N 167, а также Планом счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций и Инструкцией по его применению, утвержденными Приказом Минфина России от 31.10.2000 N 94н.

Организация строительства объектов, контроль за его ходом и ведение бухгалтерского учета производимых при этом затрат осуществляются застройщиками, расходы по содержанию которых производятся за счет средств, предназначенных на финансирование капитального строительства, и включаются в инвентарную стоимость вводимых в эксплуатацию объектов. При выполнении строительных работ подрядным способом застройщик выступает по отношению к подрядной строительной организации в роли заказчика (п. 1.4 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций).

Согласно п. 7 ПБУ 2/94 затраты ООО «Стройинвест» на строительство объекта складываются из расходов, связанных с его возведением, вводом в эксплуатацию или сдачей инвестору. Затраты застройщика по принятым к оплате или оплаченным подрядным работам, выполненным подрядчиками на законченных строительством объектах, учитываются в составе незавершенного строительства до их ввода в эксплуатацию или сдачи инвестору.

При выполнении застройщиком подрядных работ собственными силами в бухгалтерском учете отражаются фактически произведенные затраты, связанные с их осуществлением, включая расходы по содержанию подразделений, занятых организацией строительства. Иными словами, в составе незавершенного строительства учитывается также стоимость услуг заказчика-застройщика по организации строительства (п. 8 ПБУ 2/94).

ООО «Стройинвест» ведет учет затрат на строительство на счете 08 "Вложения во внеоборотные активы", субсчет "Строительство объектов основных средств". До окончания работ по строительству объектов затраты по их возведению, учтенные на счете 08, субсчет "Строительство объектов основных средств", составляют незавершенное строительство. Затраты по строительству объектов группируются в бухгалтерском учете по технологической структуре расходов, определяемой сметной документацией (п. п. 2.3, 3.1.1 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, План счетов).

При подрядном способе строительства выполненные и оформленные в установленном порядке строительные работы и работы по монтажу оборудования отражаются у застройщика-заказчика на счете 08, субсчет "Строительство объектов основных средств", по договорной стоимости (без учета НДС) согласно оплаченным или принятым к оплате счетам подрядных организаций в корреспонденции со счетом 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками" (п. 3.1.2 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, Инструкция по применению Плана счетов).

Сумма НДС, предъявленная к уплате подрядной организацией при строительстве жилого дома, отражается по дебету счета 19 "Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям" и кредиту счета 60.

Учет денежных средств, полученных от соинвесторов на финансирование строительства жилого дома, осуществляется в порядке, установленном пп. "г" п. 3.1.8 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, согласно которому ООО «Стройинвест», получивший дополнительные средства от организаций и физических лиц на строительство по договорам долевого участия, отражает их в учете как целевые средства для финансирования капитального строительства.

Согласно Плану счетов для обобщения информации о движении средств, предназначенных для осуществления мероприятий целевого назначения, средств, поступивших от других организаций и лиц, бюджетных средств предназначен счет 86 "Целевое финансирование".

В то же время при реализации инвестиционного контракта ООО «Стройинвест» оказывает услуги по организации строительства (по техническому надзору, ведению бухгалтерского учета и т.д.). Стоимость вышеуказанных услуг определяется сметой на строительство.

В целях налогообложения деятельность ООО «Стройинвест» по организации строительства при реализации инвестиционного проекта признается оказанием услуг независимо от примененного налогоплательщиком порядка отражения проводимых операций на счетах бухгалтерского учета и от источника финансирования; эти услуги подлежат обложению НДС на общих основаниях.

В данном случае в полученных от соинвесторов денежных средствах на финансирование строительства содержится оплата стоимости услуг заказчика-застройщика, то есть полученные денежные средства в размере сметной стоимости услуг ООО «Стройинвест» являются для организации авансом полученным.

Таким образом, ООО «Стройинвест», выполняющая функции заказчика-застройщика, в бухгалтерском учете получение денежных средств от соинвесторов отражает по дебету счета 51 "Расчетные счета" и кредиту счетов 86 "Целевое финансирование" - на стоимость выполняемых подрядчиком строительных работ и 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками" - на стоимость услуг заказчика-застройщика.

В соответствии с пп. 1 п. 1 ст. 162 Налогового кодекса Российской Федерации (НК РФ) налоговая база по НДС при реализации товаров (работ, услуг) определяется с учетом сумм авансовых или иных платежей, полученных в счет предстоящих поставок товаров (работ, услуг). Таким образом, организация обязана исчислить и уплатить в бюджет НДС с суммы полученных денежных средств в части сметной стоимости услуг заказчика-застройщика по организации строительства, оплаченных соинвесторами авансом.

Что касается денежных средств, поступивших от соинвесторов на финансирование строительства в части стоимости работ, выполняемых подрядной организацией, то они являются для ООО «Стройинвест» средствами целевого финансирования, то есть не рассматриваются как средства, связанные с реализацией товаров (работ, услуг), и, следовательно, в налоговую базу по НДС у ООО «Стройинвест» не включаются.

Выручка от деятельности, связанной с оказанием услуг ООО «Стройинвест» по организации строительства, является для организации доходом от обычных видов деятельности, для учета которых Планом счетов предназначен счет 90 "Продажи". Поскольку стоимость услуг ООО «Стройинвест» включается в инвентарную стоимость построенного жилого дома, формируемую на балансе ООО «Стройинвест», полагаем, что выручка от оказания услуг может отражаться у него по кредиту счета 90 "Продажи", субсчет "Выручка", и дебету счета 08, субсчет "Строительство объектов основных средств".

Фактические расходы по оказанию таких услуг (затраты по содержанию заказчика-застройщика) отражаются ООО «Стройинвест», специализирующейся на организации строительства, на счете 20 "Основное производство" и при признании выручки списываются в дебет счета 90 "Продажи", субсчет "Себестоимость продаж".

В соответствии с пп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ реализация товаров (работ, услуг) на территории Российской Федерации признается объектом обложения НДС. Таким образом, при реализации услуг заказчика-застройщика ООО «Стройинвест» начисляет к уплате в бюджет НДС в установленном гл. 21 НК РФ порядке.

Передача на баланс соинвесторов квартир в соответствии с их объемом финансирования строительства жилого дома отражается ООО «Стройинвест»:

- в части стоимости выполненных подрядчиком работ - по дебету счета 86 и кредиту счетов 08, субсчет "Строительство объектов основных средств" (в части стоимости выполненных подрядных работ без учета НДС), и 19 (в части суммы НДС, уплаченной подрядной организации за выполненные работы);

- в части стоимости услуг заказчика-застройщика - по дебету счета 62 и кредиту счетов 08, субсчет "Строительство объектов основных средств", и 19.

После государственной регистрации права собственности квартиры в построенном жилом доме, предназначенные для сдачи внаем, принимаются организацией к учету в составе доходных вложений в материальные ценности, для учета которых Планом счетов предназначен счет 03 "Доходные вложения в материальные ценности". Бухгалтерский учет доходных вложений в материальные ценности ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" ПБУ 6/01, утвержденным Приказом Минфина России от 30.03.2001 N 26н (п. 2 ПБУ 6/01).

Доходные вложения в материальные ценности принимаются к учету по первоначальной стоимости, которой признается сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение и изготовление, за исключением НДС и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации) (п. п. 7, 8 ПБУ 6/01).

В рассматриваемом примере квартиры в построенном жилом доме используются организацией для предоставления работникам в пользование по договору найма, то есть для оказания услуг, которые освобождаются от обложения НДС на основании пп. 10 п. 2 ст. 149 НК РФ. Следовательно, в соответствии с пп. 1 п. 2 ст. 170 НК РФ приходящаяся на стоимость этих квартир часть суммы НДС, предъявленной подрядной организацией, а также соответствующая часть суммы НДС по услугам заказчика-застройщика включаются в стоимость полученных квартир. Таким образом, первоначальная стоимость квартир в рассматриваемой ситуации определяется как вся сумма, инвестированная организацией в их строительство, с учетом НДС.

Первоначальная стоимость полученных организацией квартир отражается по дебету счета 03 в корреспонденции с кредитом счета 08, субсчет "Строительство объектов основных средств".

Используемые для сдачи внаем квартиры, находящиеся на балансе организации, являются для целей налогообложения прибыли амортизируемым имуществом (ст. 256 НК РФ), относящимся согласно Классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 N 1, к десятой амортизационной группе (имущество со сроком полезного использования свыше 30 лет).

Первоначальная стоимость квартир определяется согласно п. 1 ст. 257 НК РФ как сумма расходов на их приобретение (строительство) с учетом НДС и в данном случае соответствует первоначальной стоимости квартир, отраженной в бухгалтерском учете.

Таблица 2.1. Содержание хозяйственных операций

	Содержание хозяйственной операции
	Дебет
	Кредит
	Сумма, руб

	1
	2
	3
	4

	Отражено направление собственных       средств организации на финансирование  инвестиционного проекта путем  перечисления аванса подрядной  организации (12 154 000 руб. x 30%)
	60
	51
	3464200

	Получены денежные средства от              соинвесторов на строительство жилого

 дома, подлежащие перечислению

 подрядной организации

 (11 800 000 руб. - 3 646 200 руб.)
	51
	86
	8153800

	Отражено направление денежных средств,полученных от соинвесторов, на выплату  аванса подрядной организации
	60
	51
	8153800


Продолжение таблицы 2.1

	1
	2
	3
	4

	Получены денежные средства от соинвесторов (в части стоимости услуг заказчика-застройщика), остающиеся в распоряжении организации
	51
	62
	354000

	Исчислен НДС с суммы полученного аванса в счет оплаты услуг заказчика- застройщика (354 000 руб. x 18/118)
	62
	68
	54000

	Отражена сумма расходов по содержанию заказчика-застройщика              


	20
	02,10,69,70
	240000

	Принят от подрядчика законченный строительством жилой дом (без учета НДС, предъявленного подрядной организацией)
	08/3
	60
	10000000

	 Отражена сумма НДС по строительству жилого дома, предъявленная подрядной

 организацией
	19
	60
	1800000

	Включена в фактические затраты по строительству стоимость услуг заказчика-застройщика (без НДС)


	08/3
	90/1
	300000

	 Отражена сумма НДС со стоимости услуг заказчика-застройщика
	19
	90/1
	54000

	Списаны затраты по содержанию заказчика-застройщика
	90/2
	20
	240000

	 Начислен НДС по реализации услуг заказчика-застройщика
	90/3
	68
	54000

	Принят к вычету НДС, исчисленный с полученного аванса в счет оплаты услуг

 заказчика-застройщика
	68
	62
	54000

	Списана стоимость переданных  соинвесторам квартир в построенном жилом доме (в части стоимости работ,выполненных подрядной организацией, без учета НДС) (10 000 000 руб. x 70%)
	86
	08/3
	7000000

	 Списана стоимость переданных соинвесторам квартир в построенном жилом доме (в части стоимости услуг заказчика-застройщика, без учета НДС) (300 000 руб. x 70%)
	62
	08/3
	210000

	Отражена передача соинвесторам части суммы НДС, предъявленной подрядной организацией за выполненные работы по строительству жилого дома 1 800 000 руб. x 70%)
	86
	19
	1260000

	 Отражена передача соинвесторам части   суммы НДС со стоимости услуг заказчика-

 застройщика (54 000 руб. x 70%)
	62
	19
	37800


Продолжение таблицы 2.1

	1
	2
	3
	4

	 Суммы НДС по квартирам, переходящим в соответствии с инвестиционным договором

 в собственность организации, отнесены на увеличение стоимости данных квартир 1 800 000 руб. x 30% + 54 000 руб. x 30%)
	08/3
	19
	556200

	Часть квартир в построенном доме, строительство которых было профинансировано за счет средств организации, принята к учету в составе доходных вложений в материальные ценности (11 800 000 руб. x 30%)
	03
	08/3
	3540000


2.3. Синтетический и аналитический учет источников финансирования капитального строительства

При осуществлении бухгалтерского учета капитальных затрат и источников финансирования заказчики - застройщики руководствуются действующими правилами бухгалтерского учета, а также особенностями учета долгосрочных инвестиций и определения инвентарной стоимости законченных строительством объектов, установленными Положением по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций.

Для обобщения информации об инвестициях застройщика в строительство основных средств действующим Планом счетов бухгалтерского учета предусмотрено ведение соответствующих субсчетов счета 08 "Вложения в необоротные активы".

На субсчете 3 "Строительство объектов основных средств" заказчик - застройщик осуществляет учет капитальных затрат на строительство объектов по технологической структуре капитальных вложений.

Капитальные затраты заказчика – застройщика складываются из перечисляемых сумм подрядным организациям, а также другим участникам инвестиционно - строительного процесса за выполненные строительно - монтажные и проектно - изыскательские работы, поставленные материальные и энергетические ресурсы и оказанные услуги в порядке, установленном Временным положением о финансировании и кредитовании капитального строительства на территории Российской Федерации, утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 21.03.1994 N 220 (в ред. от 18.02.1998 N 216).

По дебету счета 08 в корреспонденции со счетами учета расчетов учитываются затраты на возведение строящихся объектов, монтаж оборудования, стоимость монтируемого оборудования и другие расходы, предусмотренные сметными расчетами на строительство.

Методические рекомендации о порядке формирования показателей бухгалтерской отчетности организации, утвержденные Приказом Минфина России от 28.06.2000 N 60н, и новый План счетов, утвержденный Приказом Минфина России от 31.10.2000 N 94н, не содержат положений о порядке учета источников финансирования капитальных вложений. Не внесены также изменения в части учета источников финансирования капитальных вложений в Положение по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций.

Так, согласно п.47 Методических рекомендаций остатки сумм средств целевого финансирования, получаемых коммерческими организациями, отражаются в бухгалтерском балансе по группе статей "Доходы будущих периодов":

Д-т сч. 01 "Основные средства", 10 "Материалы", 51 "Расчетные счета", 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами",

К-т сч. 98 "Доходы будущих периодов".

Использование этих средств отражается в учете записями по дебету счета 98 "Доходы будущих периодов" по мере признания внереализационных доходов в отчетном периоде в корреспонденции с кредитом счета 86 "Целевое финансирование".

Новый План счетов предусматривает иной порядок отражения в учете операций по использованию средств организаций, предназначенных для осуществления мероприятий целевого назначения. Средства, поступившие от других организаций и лиц, бюджетные и другие средства учитываются на счете 86 "Целевое финансирование". Средства целевого назначения, полученные в качестве источников тех или иных мероприятий, отражаются по кредиту счета 86 "Целевое финансирование" в корреспонденции со счетом 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами". Типовая схема корреспонденции по счету 86 "Целевое финансирование" с другими синтетическими счетами предусматривает возможность поступления целевых средств на счета организации (51 "Расчетные счета", 52 "Валютные счета", 55 "Специальные счета в банках"), зачисления в состав материально - производственных запасов (07 "Оборудование к установке", 10 "Материалы", 15 "Заготовление и приобретение материальных ценностей"), включения в состав производственных и капитальных затрат (20 "Основное производство", 08 "Вложения во внеоборотные активы").

План счетов предписывает использование целевого финансирования, полученного в виде инвестиционных средств, отражать в корреспонденции со счетом 83 "Добавочный капитал":

Д-т сч. 86 "Целевое финансирование",

К-т сч. 83 "Добавочный капитал".

Таким образом, Приказы Минфина России не дают однозначного ответа, в каком порядке заказчики - застройщики должны учитывать средства финансирования строительства, получаемые от инвесторов. В этой связи представляется целесообразным сохранить прежний порядок отражения в учете операций по формированию источников финансирования строительства, согласно которому в учете делаются следующие записи:

Д-т сч. 51 "Расчетные счета",

К-т сч. 86 "Целевое финансирование"

получены средства целевого финансирования;

Д-т сч. 08 "Вложения во внеоборотные активы",

К-т сч. 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками"

отражены капитальные затраты на строительство;

Д-т сч. 86 "Целевое финансирование",

К-т сч. 08 "Вложения во внеоборотные активы"

списаны затраты на передачу инвентарной стоимости объекта инвестору.

2.4. Автоматизация учета капитального строительства и его финансирования

В ООО «Стройинвест» учет капитального строительства и его финансирования ведется с использованием программы 1С: бухгалтерия. Программа 1С:Бухгалтерия является универсальной бухгалтерской программой и предназначена для ведения синтетического и аналитического бухгалтерского учета по различным разделам.

Аналитический учет ведется по объектам аналитического учета (субконто) в натуральном и стоимостном выражениях.

Программа предоставляет возможность ручного и автоматического ввода проводок. Все проводки заносятся в журнал операций. При просмотре проводок в журнале операций их можно ограничить произвольным временным интервалом, группировать и искать по различным параметрам проводок.

Кроме журнала операций программа поддерживает несколько списков справочной информации (справочников): 

план счетов;

список видов объектов аналитического учета;

списки объектов аналитического учета (субконто);

констант и т.д.

На основании введенных проводок может быть выполнен расчет итогов. Итоги могут выводиться за квартал, год, месяц и за любой период, ограниченный двумя датами. Расчет итогов может выполняться по запросу и одновременно с вводом проводок (в последнем случае не требуется пересчет).

После расчета итогов программа формирует различные ведомости:

сводные проводки;

оборотно-сальдовую ведомость;

оборотно-сальдовую ведомость по объектам аналитического учета; 

карточка счета;

карточка счета по одному объекту аналитического учета;

анализ счета (аналог главной книги);

анализ счета по датам;

анализ счета по объектам аналитического учета;

анализ объекта аналитического учета по всем счетам;

карточка объекта аналитического учета по всем счетам;

журнальный ордер.

Автоматизация процесса учетной работы должна включать не только учетный процесс в бухгалтерии, но и обеспечить необходимыми программными средствами основные отделы предприятия, такие как отдел снабжения, складское хозяйство, бухгалтерия, причем необходимым условием успешной и эффективной автоматизации является взаимосвязь между всеми автоматизированными отделами.

Данный процесс достаточно трудоемок и сложен, поэтому его выполнение рациональнее всего осуществлять поэтапно.

Методика бухгалтерского учета обеспечивает одновременную регистрацию каждой записи хозяйственной операции как по счетам бухгалтерского учета, так и по необходимым разрезам аналитического учета, количественного и валютного учета. 

Основным способом отражения хозяйственных операций в учете является ввод документов конфигурации, соответствующих первичным документам бухгалтерского учета. Кроме того, допускается непосредственный ввод отдельных проводок. Для группового ввода проводок можно использовать типовые операции - простой инструмент автоматизации, легко и быстро настраиваемый пользователем.

Реализован опциональный аналитический учет по местам хранения: количественный и количественно-суммовой. 

Для реализации в конфигурации 1С: Бухгалтерии возможности ведения налогового учета, в ее состав включен ряд документов и отчетов. С их помощью информация для налогового учета вводится и накапливается в информационной базе, а также может быть обработана и выведена на печать в виде налоговых регистров. Кроме того, для заполнения ряда показателей налоговых регистров используют данные бухгалтерского учета, имеющихся в информационной базе.

Несомненным преимуществом программы «1С» является наличие универсального формата обмена данными «Конвертация данных» между различными информационными базами программы, при этом сохраняется объектная модель данных, а также наличие внешней компоненты V7lus.dill, посредством которой пользователи программы имеют возможность пользоваться электронной почтой и получать обновленные файлы программы, не прибегая к услугам специалистов. В автоматизированной форме главным звеном учета является алгоритм обработки исходных данных, получения промежуточной информации, составления баланса и отчетности, а также анализа экономической деятельности. В алгоритм может быть заложена любая из представленных выше форм учета, в том числе их комбинации. Автоматизированная форма имеет целый ряд преимуществ перед остальными, так как обеспечивает высокую скорость, высокую надежность и всеобъемлющий сервис. Разработчики программ, вкладывая в алгоритм лучшие достижения бухгалтерского учета, постепенно поднимают уровень рядового бухгалтера до степени работника высокой квалификации. Внедрение систем оптимизации налогообложения сделает применение автоматизированной формы еще более привлекательной.

Документы налогового учета типовой конфигурации служат для отражения факта хозяйственной операции с точки зрения налогового учета. Они включают разрезы учета отдельных операций, не ведущиеся в бухгалтерском учете. Кроме того, состав операций отражаемых в бухгалтерском и налоговом учете может отличаться. Тем не менее, для большинства операций данные бухгалтерского учета могут служить основанием для автоматического заполнения документов налогов. Например, по данным бухгалтерского учета можно получить дату совершения операции, состав объектов учета и.т.д.

Регистры налогового учета реализованы в типовой конфигурации как отчеты. Источниками данных для этих отчетов могут являться:

Документы налогового учета;

Остатки и обороты по вспомогательным забалансовым счетам налогового учета;

Остатки и обороты по счетам бухгалтерского учета;

Реквизиты справочников.

Ряд показателей регистров налогового учета заполняется по данным бухгалтерского учета, группируемым на счетах бухгалтерского учета (например, данные по счетам расчетов с бюджетом используются  для формирования Регистра начисления налогов, включаемых в состав расходов 

Универсальность программных продуктов системы "1С:Бухгалтерия" позволяет успешно применять их для автоматизации в самых различных областях деятельности. Они предоставляют возможность в полной мере учесть особенности хозяйственной деятельности конкретного предприятия-заказчика. 

Автоматизация учета позволяет уменьшить трудозатраты, связанные с оформлением бухгалтерских операций, предоставит возможность получать более оперативно различную финансовую информацию, значительно снизить количество ошибок в бухгалтерском учете.

Заключение

В курсовой работе была изучена система учета капитального строительства и его финансирования на материалах ООО «Стройинвест». Для учета капитальных  затрат на ООО «Стройинвест» применяется счет  08 "Вложения во внеоборотные активы". субсчет "Строительство объектов основных средств". До окончания работ по строительству объектов затраты по их возведению, учтенные на счете 08, субсчет "Строительство объектов основных средств", составляют незавершенное строительство.Средства, поступившие от других организаций и лиц, учитываются на счете 86 "Целевое финансирование".

Бухгалтерский учет строительства объекта ведется у ООО «Стройинвест»  в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций, утвержденным Письмом Минфина России от 30.12.1993 N 160, Положением по бухгалтерскому учету "Учет договоров (контрактов) на капитальное строительство" (ПБУ 2/94), утвержденным Приказом Минфина России от 20.12.1994 N 167, а также Планом счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций и Инструкцией по его применению, утвержденными Приказом Минфина России от 31.10.2000 N 94н.

В соответствии с п. 3 ст. 4 Закона N 39-ФЗ заказчиками являются уполномоченные инвесторами физические и юридические лица, которые реализуют инвестиционные проекты. Заказчик наделяется правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, которые установлены договором и (или) государственным контрактом.

Статья 2 Закона N 214-ФЗ определяет застройщика как юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы или индивидуального предпринимателя, имеющих в собственности или на праве аренды земельный участок и привлекающих денежные средства участников долевого строительства для строительства (создания) на этом земельном участке многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на основании полученного разрешения на строительство. При этом к иным объектам недвижимости относятся гаражи, объекты здравоохранения, общественного питания, предпринимательской деятельности, торговли, культуры и иные объекты недвижимости, за исключением объектов производственного назначения.

Положение о заказчике-застройщике устанавливает, что заказчик-застройщик является юридическим лицом, распоряжается денежными средствами, выделяемыми на финансирование капитальных вложений, а также всеми материальными ценностями, учитываемыми на балансе капитального строительства, несет ответственность за ввод в действие в установленные сроки производственных мощностей и объектов, сооружаемых в соответствии с утвержденной проектно-сметной документацией, за своевременную подготовку их к эксплуатации, обеспечение высокого уровня архитектуры и градостроительства, проектных решений и качества строительства, определение и соблюдение утвержденной сметной стоимости строительства, договорных цен (не допуская необоснованного их превышения), своевременную поставку оборудования, а также оплату выполненных строительно-монтажных работ и поставляемого оборудования.

Следовательно, заказчиком-застройщиком может быть юридическое лицо любой организационной и правовой формы, зарегистрированное в установленном порядке на территории Российской Федерации, или структурное подразделение инвестора (управление, отдел капитального строительства, группа технического надзора действующего предприятия), наделенное необходимыми полномочиями для выполнения возложенных на него функций.

Заказчик-застройщик, не являющийся инвестором, наделяется правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, которые установлены договором и (или) государственным контрактом, заключенными сторонами в соответствии с действующим законодательством.

Предметом деятельности заказчика-застройщика является оказание услуг по строительству новых объектов, реконструкции, расширению, техническому перевооружению действующих объектов различного назначения, проведение капитального ремонта, следовательно, к нему применимы правила ст. ст. 779 - 783 гл. 39 "Возмездное оказание услуг" ГК.

В данной работе нами были рассмотрены следующие вопросы:

- источники финансирования капитальных вложений в недвижимость организации;

- документальное оформление капитального строительства;

- организацию синтетического и аналитического учета капитального строительства;

- организацию синтетического и аналитического учета источников финансирования капитального строительства.

Считаем задачи, поставленные в работе, выполнены.
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Приложения

Приложение 1

Унифицированная форма N КС-2

                                                        ┌──────────┐

                                                        │    Код   │

                                                        ├──────────┤

                                          Форма по ОКУД │  0322005 │

         ООО "Фолд", г. Москва, ул. Заморенова,         ├──────────┤

         д. 34, тел. 253-45-67                          │          │

Инвестор -------------------------------------- по ОКПО │ 495678192│

           (организация, адрес, телефон, факс)          ├──────────┤

                                                        │          │

                        ООО "Фолд", г. Москва,          │          │

                        ул. Заморенова, д. 34,          │          │

                        т. 253-45-67                    │          │

Заказчик (Генподрядчик) ----------------------- по ОКПО │ 495678192│

                          (организация, адрес,          │          │

                             телефон, факс)             ├──────────┤

                                                        │          │

                         ООО "Стройинвест", г. Москва,  │          │

                         ул. Новикова, д. 34,           │          │

                         тел. 194-34-23                 │          │

Подрядчик (Субподрядчик) ---------------------- по ОКПО │ 410289384│

                          (организация, адрес,          │          │

                             телефон, факс)             ├──────────┤

        г. Москва, ул. Заморенова, д. 34, тел. 253-45-67│          │

Стройка ----------------------------------------------- │          │

                   (наименование, адрес)                ├──────────┤

       офисное здание по адресу г. Москва,              │          │

       ул. Заморенова, д. 34                            │          │

Объект ------------------------------------------------ │          │

                      (наименование)                    ├──────────┤

                               Вид деятельности по ОКДП │          │

                                                  ┌─────┼──────────┤

                       Договор подряда (контракт) │номер│    789   │

                                                  ├─────┼──┬──┬────┤

                                                  │ дата│29│07│2005│

                                                  └─────┼──┴──┴────┤

                                           Вид операции │          │

                                                        └──────────┘

                          ┌─────────┬───────────┐┌─────────────────────┐

                          │  Номер  │   Дата    ││   Отчетный период   │

                          │документа│составления│├──────────┬──────────┤

                          │         │           ││     с    │    по    │

                          ├─────────┼───────────┤├──────────┼──────────┤

                          │    45   │31.08.2005 ││01.08.2005│31.08.2005│

                      АКТ └─────────┴───────────┘└──────────┴──────────┘

                   О ПРИЕМКЕ ВЫПОЛНЕННЫХ РАБОТ

Сметная (договорная) стоимость в соответствии с договором  подряда

             1 000 000 руб.

(субподряда) ------------------------------------------------ руб.

	Номер     
	Наименование работ
	Номер   
единич- 
ной     
расцен- 
ки      
	Единица 
измере- 
ния     
	Выполнено работ          

	по    
поряд-
ку    
	пози-  
ции по 
смете  
	
	
	
	коли-
чест-
во   
	цена  
за    
еди-  
ницу, 
руб.  
	стоимость, 
руб.    

	1  
	2   
	3        
	4   
	5   
	6  
	7  
	8     

	
	
	1. Реконструкция  
и перепланировка  
здания            
	
	
	
	
	

	
	
	...               
	
	
	
	
	

	10  
	11-21  
	Снос перегородок  
	-   
	кв. м 
	10
	-  
	1 500,00

	11  
	103-110
	Устройство проемов
под дверь         
	-   
	кв. м 
	20
	-  
	5 000,00

	12  
	135    
	Кирпичная кладка  
в 1 кирпич        
	-   
	куб. м 
	50
	-  
	25 000,00

	13  
	147-176
	Монтаж перегородок
из гипсокартона   
	-   
	кв. м 
	90
	-  
	9 000,00

	
	
	...               
	
	
	
	
	...    

	
	
	Итого по разделу 1
	
	
	
	
	300 000,00

	
	
	С накладными      
расходами 2,5     
	
	
	
	
	750 000,00

	
	
	2. Материалы      
	
	
	
	
	

	1  
	
	Кирпич КР Стр.    
М100 Ив (30 т)    
	-   
	шт.  
	8640
	4,08
	35 351,20

	2  
	
	Гипсокартон       
(1200 х 2500 х    
12,5)             
	-   
	лист  
	30
	44,92
	1 347,60

	
	
	...               
	
	
	
	
	...    

	
	
	Итого по разделу 2
	
	
	
	
	250 000,00

	Итого   
	
	X  
	1 000 000,00


       Главный инженер

       ООО "Стройинвест"       Иванов             Иванов Т.П.

Сдал   ----------------   ----------------   ---------------------

          (должность)        (подпись)       (расшифровка подписи)

    М.П.

           Директор

          ООО "Фолд"           Петров             Петров В.А.

Принял ----------------   ----------------   ---------------------

          (должность)        (подпись)       (расшифровка подписи)

    М.П.

Приложение 2
Унифицированная форма N КС-3

                                                        ┌──────────┐

                                                        │    Код   │

                                                        ├──────────┤

                                          Форма по ОКУД │  0322001 │

         ООО "Фолд", г. Москва, ул. Заморенова,         ├──────────┤

         д. 34, тел. 253-45-67                          │          │

Инвестор -------------------------------------- по ОКПО │ 495678192│

           (организация, адрес, телефон, факс)          ├──────────┤

                                                        │          │

                        ООО "Фолд", г. Москва,          │          │

                        ул. Заморенова, д. 34,          │          │

                        т. 253-45-67                    │          │

Заказчик (Генподрядчик) ----------------------- по ОКПО │ 495678192│

                          (организация, адрес,          │          │

                                                        │          │

                         ООО "Стройинвест", г. Москва,  │          │

                         ул. Новикова, д. 34,           │          │

                         тел. 194-34-23                 │          │

                             телефон, факс)             ├──────────┤

Подрядчик (Субподрядчик) ---------------------- по ОКПО │ 410289384│

                          (организация, адрес,          │          │

                             телефон, факс)             ├──────────┤

                                                        │          │

        г. Москва, ул. Заморенова, д. 34,               │          │

        тел. 253-45-67                                  │          │

Стройка --------------------------------------- по ОКПО │          │

                 (наименование, адрес)                  ├──────────┤

                                                        │          │

        офисное здание по адресу г. Москва,             │          │

        ул. Заморенова, д. 34                           │          │

Объект  ---------------------------------------         │          │

                   (наименование)                       │          │

                                                        │          │

                               Вид деятельности по ОКДП │          │

                                                  ┌─────┼──────────┤

                       Договор подряда (контракт) │номер│    789   │

                                                  ├─────┼──┬──┬────┤

                                                  │ дата│29│07│2005│

                                                  └─────┼──┴──┴────┤

                                           Вид операции │          │

                                                        └──────────┘

                          ┌─────────┬───────────┐┌─────────────────────┐

                          │  Номер  │   Дата    ││   Отчетный период   │

                          │документа│составления│├──────────┬──────────┤

                          │         │           ││     с    │    по    │

                          ├─────────┼───────────┤├──────────┼──────────┤

                          │    45   │ 02.09.2005││01.08.2005│31.08.2005│

                  СПРАВКА └─────────┴───────────┘└──────────┴──────────┘

             О СТОИМОСТИ ВЫПОЛНЕННЫХ РАБОТ И ЗАТРАТ

┌─────┬───────────────────────────┬───┬────────────────────────────── │Номер│   Наименование пусковых   │Код│ Стоимость выполненных работ и затрат,│

│по   │    комплексов, этапов,    │   │                 руб.                 │

│по-  │объектов, видов выполненных│   ├────────────┬────────────┬────────────┤

│рядку│работ, оборудования, затрат│   │  с начала  │  с начала  │ в том числе│

│     │                           │   │ проведения │    года    │ за отчетный│

│     │                           │   │    работ   │            │   период   │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│  1  │             2             │ 3 │      4     │      5     │      6     │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│     │Всего работ и затрат,      │   │1 000 000,00│1 000 000,00│1 000 000,00│

│     │включаемых в стоимость     │   │            │            │            │

│     │работ                      │   │            │            │            │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│     │в том числе:               │   │            │            │            │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│   1 │Демонтаж строительных      │   │  100 000,00│  100 000,00│  100 000,00│

│     │конструкций                │   │            │            │            │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│   2 │Монтаж стеновых панелей    │   │  200 000,00│  200 000,00│  200 000,00│

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│ ... │...                        │...│     ...    │     ...    │     ...    │

├─────┼───────────────────────────┼───┼────────────┼────────────┼────────────┤

│  10 │Стоимость материалов       │   │  250 000,00│  250 000,00│  250 000,00│

└─────┴───────────────────────────┴───┴────────────┴────────────┼────────────┤

                                                          Итого │1 000 000,00│

                                                                ├────────────┤

                                                      Сумма НДС │  180 000,00│

                                                                ├────────────┤

                                             Всего с учетом НДС │1 180 000,00│

                                                                └────────────┘

                           Директор

                          ООО "Фолд"      Петров        Петров В.А.

Заказчик (Генподрядчик) ---------------- --------- ---------------------

                          (должность)    (подпись) (расшифровка подписи)

    М.П.

                        Главный инженер

                        ООО "Стройинвест"   Иванов       Иванов Т.П.

Подрядчик (Субподрядчик) ---------------  --------- ---------------------

                          (должность)     (подпись) (расшифровка подписи)

    М.П.

Приложение 3

Типовая межотраслевая форма N КС-11

Утверждена Постановлением

Госкомстата России

от 30.10.97 N 71а

              АКТ N ______________

  ПРИЕМКИ ЗАКОНЧЕННОГО СТРОИТЕЛЬСТВОМ ОБЪЕКТА            ┌───────┐

           "__" _____________ 19__ Г.                    │  Коды │

                                                         ├───────┤

                                           Форма по ОКУД │0336003│

                                                         ├──┬─┬──┤

                                        Дата составления │  │ │  │

                                                         ├──┴─┴──┤

    Организация ________________________________ по ОКПО │       │

                                                         └───────┘

                       ┌────────┬──────────────────────────┬─────┐

                       │Код вида│          Код             │     │

                       │операции├──────────┬───────┬───────┤     │

                       │        │строитель-│участка│объекта│     │

                       │        │ной орга- │       │       │     │

                       │        │низации   │       │       │     │

                       ├────────┼──────────┼───────┼───────┼─────┤

                       │        │          │       │       │     │

                       └────────┴──────────┴───────┴───────┴─────┘

Заказчик в лице _________________________________________________,

                          должность, фамилия, имя, отчество

с одной  стороны,  и  исполнитель  работ  (генеральный  подрядчик,

подрядчик) в лице _______________________________________________,

                           должность, фамилия, имя, отчество

с другой  стороны,  руководствуясь  Временным положением о приемке

законченных строительством  объектов  на   территории   Российской

Федерации, составили настоящий акт о нижеследующем.

1. Исполнителем работ предъявлен заказчику к приемке _____________

__________________________________________________________________

            наименование объекта и вид строительства

расположенные по адресу __________________________________________

__________________________________________________________________

2. Строительство  производилось  в  соответствии  с разрешением на

строительство, выданным __________________________________________

                                    наименование органа,

__________________________________________________________________

                       выдавшего разрешение

3. В строительстве принимали участие ____________________________

                                       наименование субподрядных

__________________________________________________________________

организаций, их реквизиты, виды работ, выполнявшихся каждой из них

4. Проектно - сметная  документация  на  строительство разработана

генеральным проектировщиком ______________________________________

                                           наименование

__________________________________________________________________

                    организации и ее реквизиты

выполнившим ______________________________________________________

                наименование частей или разделов документации

и субподрядными организациями ____________________________________

                                 наименование организаций, их

__________________________________________________________________

      реквизиты и выполненные части и разделы документации.

__________________________________________________________________

       Перечень организаций может указываться в приложении

5. Исходные данные для проектирования выданы _____________________

                                                  наименование

__________________________________________________________________

 научно - исследовательских, изыскательских и других организаций,

__________________________________________________________________

их реквизиты. Перечень организаций может указываться в приложении

6. Проектно - сметная документация утверждена ____________________

                                              наименование органа,

__________________________________________________________________

        утвердившего (переутвердившего) проектно - сметную

__________________________________________________________________

       документацию на объект (очередь, пусковой комплекс)

    "__" _______ 19__ г. N ________

7. Строительно - монтажные работы осуществлены в сроки:

Начало работ _______________

                месяц, год

Окончание работ ____________

                 месяц, год

                                        2-я страница формы N КС-11

8. Вариант А (для всех объектов, кроме жилых домов)

Предъявленный исполнителем работ к приемке _______________________

                                             наименование объекта

имеет следующие основные показатели мощности,  производительности,

производственной  площади,  протяженности,  вместимости,   объему,

пропускной способности,  провозной способности, число рабочих мест

и т.п.

┌──────────────────┬───────┬──────────────────┬──────────────────┐

│Показатель (мощ-  │Единица│    По проекту    │    Фактически    │

│ность, производи- │измере-├────────┬─────────┼────────┬─────────┤

│тельность и т.п.) │ния    │ общая с│  в том  │ общая с│  в том  │

│                  │       │ учетом │  числе  │ учетом │  числе  │

│                  │       │  ранее │пускового│  ранее │пускового│

│                  │       │принятых│комплекса│принятых│комплекса│

│                  │       │        │   или   │        │   или   │

│                  │       │        │ очереди │        │ очереди │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│         1        │   2   │   3    │    4    │    5   │    6    │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

├──────────────────┼───────┼────────┼─────────┼────────┼─────────┤

│                  │       │        │         │        │         │

└──────────────────┴───────┴────────┴─────────┴────────┴─────────┘

3-я страница формы N КС-11

9.  На объекте установлено предусмотренное проектом оборудование в

количестве  согласно  актам  о его  приемке  после индивидуального

испытания  и комплексного  опробования  (перечень  указанных актов

приведен в приложении ____).

10.    Внешние   наружные   коммуникации   холодного   и  горячего

водоснабжения,    канализации,    теплоснабжения,   газоснабжения,

энергоснабжения   и  связи  обеспечивают  нормальную  эксплуатацию

объекта  и приняты  пользователями  - городскими эксплуатационными

организациями    (перечень    справок    пользователей   городских

эксплуатационных организаций приведен в приложении ___).

11.  Работы по озеленению, устройству верхнего покрытия подъездных

дорог  к зданию,  тротуаров,  хозяйственных,  игровых и спортивных

площадок,  а  также  отделке  элементов фасадов зданий должны быть

выполнены (при переносе сроков выполнения работ):

	Работы      
	Единица измерения
	Объем работ
	Срок выполнения

	1        
	2        
	3     
	4       

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


12.   Стоимость   объекта   по   утвержденной  проектно  - сметной

документации

Всего __________________________________________________ руб. коп.

    в том числе:

    стоимость строительно - монтажных работ ____________ руб. коп.

    стоимость оборудования, инструмента и инвентаря ____ руб. коп.

13. Стоимость принимаемых основных фондов ______________ руб. коп.

    в том числе:

    стоимость строительно - монтажных работ ____________ руб. коп.

    стоимость оборудования, инструмента и инвентаря ____ руб. коп.

14.   Неотъемлемой   составной  частью  настоящего  акта  является

документация,  перечень  которой  приведен  в приложении  ____  (в

соответствии с приложением 3 Временного положения).

15. Дополнительные условия _______________________________________

__________________________________________________________________

пункт  заполняется  при  совмещении  приемки  с вводом  объекта  в

действие,  приемке "под ключ",  при частичном вводе в действие или

приемке,  в  случае  совмещения  функций  заказчика  и исполнителя

работ

    Объект сдал ___________ _____________ _______________________

                 должность     подпись      расшифровка подписи

    Объект принял _________ _____________ _______________________

                  должность    подпись      расшифровка подписи

    Исполнитель работ                Заказчик

    (генеральный подрядчик,

    подрядчик)

