
УЧЕТ НЕМАТЕРИАЛЬНЫХ
АКТИВОВ.

Гримальский В.Л., фирма «Алягр-М»

Автор этого раздела - бухгалтер с 15-летним
стажем. Имеет лицензию Минфина РФ по общему
аудиту на проведение аудиторских проверок и право
выдавать аудиторские заключения. Проводил много-
численные аудиторские проверки, начиная с 1991
года. Занимался проблемами восстановления бух-
галтерского учета и отчетности. Оказывает консуль-
тационные услуги по вопросам ведения бухгалтер-
ского учета и минимизации налогов в соответствии с
действующими нормативными документами.

Всем заинтересованным лицам и организа-
циям звонить по телефону 242-5152
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В данной статье изложена попытка постановки
на баланс предприятия такого нематериального ак-
тива как деловая репутация или, как это именуется в
англоязычной экономической литературе "гудвилл".

Очевидно, что между стоимостью предпри-
ятия, взятого в целом как единый имущественно -
хозяйственный комплекс и совокупной стоимостью
его активов и пассивов есть разница . В отечествен-
ной литературе эта разница носит название гудвилл,
доброе имя, деловые связи, цена фирмы и др. Ука-
занная разница может быть либо положительная,
либо отрицательная.

Положительная цена фирмы означает, что
стоимость предприятия превышает совокупную
стоимость его активов и пассивов. Это означает, что
предприятие характеризует наличие стабильных тор-
говых отношений с партнерами, хорошо налаженные
связи в области маркетинга и сбыта продукции, ра-
бот, услуг, использование технических и интеллекту-
альных ноу-хау, высокий уровень квалификации пер-
сонала. Все это вместе взятое обеспечивает пред-
приятию более высокий уровень прибыли, чем тот,
который может быть получен при использовании ак-
тивов и пассивов, но при отсутствии указанных фак-
торов.

Предприятие может иметь и отрицательную "
цену фирмы ".В этом случае стоимость предприятия
меньше стоимости его активов и пассивов. При со-
вершении акта купли-продажи предприятия возника-
ет момент постановки на баланс цены фирмы и соот-
ветствующего ей бухгалтерского учета. Купленная
цена фирмы обладает ,несомненно, одним из важ-
нейших качеств, характеризующих нематериальный
актив: в дальнейшем средства, затраченные на ее
приобретение принесут экономическую выгоду и
следовательно, прибыль предприятию, как субъекту
хозяйственной деятельности. Особенно наглядно это

прослеживается из ИНСТРУКЦИИ ПО ПРИМЕНЕНИЮ
ПЛАНА СЧЕТОВ БУХГАЛТЕРСКОГО УЧЕТА
ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
ПРЕДПРИЯТИЙ (в ред. Приказов Минфина РФ от
28.12.94 № 173, от 28.07.95 № 81). В соответствии с
этим документом Счет 04 "Нематериальные активы"
предназначен для обобщения информации о наличии
и движении нематериальных активов, принадлежа-
щих предприятию на правах собственности. Порядок
отнесения объектов к нематериальным активам и их
состав регулируются законодательными и другими
нормативными актами. Нематериальные активы учи-
тываются на счете 04 "Нематериальные активы" в
первоначальной оценке, которая определяется для
объектов: внесенных учредителями в счет их вкладов
в уставный фонд предприятия - по договоренности
сторон; приобретенных за плату у других предпри-
ятий и лиц - исходя из фактически произведенных
затрат по приобретению и приведению в состояние
готовности этих объектов; полученных от других
предприятий и лиц безвозмездно - экспертным пу-
тем. Амортизация нематериальных активов учитыва-
ется на счете 05 "Амортизация нематериальных ак-
тивов", кроме объектов, по которым начисленные
суммы амортизационных отчислений списываются
непосредственно в кредит счета 04
"Нематериальные активы" (без использования счета
05 "Амортизация нематериальных активов"). (в ред.
Приказа Минфина РФ от 28.12.94 № 173)

Оприходование нематериальных активов, вне-
сенных учредителями в счет их вкладов в уставный
фонд предприятия, отражается по дебету счета 04
"Нематериальные активы" и кредиту счета 75
"Расчеты с учредителями". Объекты нематериальных
активов, приобретенные за плату у других предпри-
ятий и лиц, приходуются по дебету счета 04
"Нематериальные активы" со счета 08 "Капитальные
вложения". (в ред. Приказа Минфина РФ от 28.12.94
№ 173) Оприходование нематериальных активов,
полученных от других предприятий и лиц безвоз-
мездно, а также в качестве субсидии правительст-
венного органа, отражается по дебету счета 04
"Нематериальные активы" в корреспонденции со
счетом 87 "Добавочный капитал". (в ред. Приказа
Минфина РФ от 28.12.94 № 173) При выбытии нема-
териальных активов (продаже, списании, передаче
безвозмездно и др.) первоначальная стоимость их
списывается со счета 04 "Нематериальные активы" в
дебет счета 48 "Реализация прочих активов". Выруч-
ка от реализации нематериальных активов на сторо-
ну (юридическим и физическим лицам) отражается
по кредиту счета 48 "Реализация прочих активов" в
корреспонденции со счетами учета расчетов и де-
нежных средств. Аналитический учет по счету 04
"Нематериальные активы" ведется по видам и от-
дельным объектам нематериальных активов. Счет 04
"Нематериальные активы" корреспондирует со сче-
тами:



По дебету По кредиту
08 Капитальные вложения
50 Касса
51 Расчетный счет
52 Валютный счет
55 Специальные счета в
банках
75 Расчеты с учредителями
76 Расчеты с  разными де-
биторами и кредиторами
88 Нераспределенная при-
быль (непокрытый убыток)

06 Долгосрочные финан-
совые вложения
48 Реализация прочих
активов58 Краткосрочные
финансовые вложения
87 Добавочный капитал

(в ред. Приказа Минфина РФ от 28.12.94 № 173)
Для цели постановки на баланс величина полу-

ченной "цены фирмы" рассматривается как немате-
риальный актив и принимается в размере разницы
между суммой за которую предприятие было куплено
и суммой всего актива или пассива баланса. Трудно
согласиться с авторами, которые считают, что лишь
некоторые статьи актива и пассива баланса предпри-
ятия следует включать при подсчете гудвилла. В ча-
стности известный экономист Шнейдман Л.З. при
подсчете цены фирмы в приведенном примере ис-
ключает из упрощенной схемы баланса такую статью
актива как "Производственные Запасы". (Л.З.
Шнейдман " Учет новых видов имущества и опера-
ций") По нашему мнению, это занижает сумму цены
фирмы, которая дальше ставится на баланс пред-
приятия. Это становиться тем более актуально в
складывающихся рыночных отношениях между пред-
приятиями, когда поставив на баланс гудвилл по 04
счету в виде нематериального актива предприятие
начинает начислять на него износ, в соответствии с
Планом Счетов бухгалтерского учета. А именно: пе-
редаче безвозмездно и др.) сумма начисленного по
ним износа списывается со счета 05 "Амортизация
нематериальных активов" в кредит счета 48
"Реализация прочих активов". (в ред. Приказа Мин-
фина РФ от 28.12.94 № 173) Аналитический учет по
счету 05 "Амортизация нематериальных активов" ве-
дется по видам и отдельным объектам нематериаль-
ных активов. (в ред. Приказа Минфина РФ от 28.12.94
№ 173)

Счет 05 "Амортизация нематериальных акти-
вов" корреспондирует со счетами:

По дебету По кредиту
48 Реализация прочих
активов

08 Капитальные вложения
20 Основное производство
23 Вспомогательные произ-
водства
25 Общепроизводственные
расходы
26 Общехозяйственные рас-
ходы
29 Обслуживающие произ-
водства и хозяйства
31 Расходы будущих перио-
дов
43 Коммерческие расходы
44 Издержки обращения
79 Внутрихозяйственные рас-
четы
80 Прибыли и убытки

(в ред. Приказа Минфина РФ от 28.12.94 № 173)

В зависимости от суммы цены фирмы и срока
ее полезного действия (но не больше срока деятель-
ности предприятия) величина амортизации немате-
риального актива может быть и достаточно велика и
достаточна мала для того, чтобы влиять на налог на
прибыль предприятия и налог на имущество пред-
приятия. Приведем конкретные примеры учета дело-
вой репутации в балансе предприятия - как положи-
тельной, учитываемой на 04 бухгалтерском счете, так
и отрицательной, учитываемой на 83 бухгалтерском
счете "Доходы будущих периодов". При этом дела-
ются бухгалтерские проводки по дебету счета 04,
либо кредиту счета 83 в корреспонденции со счетом,
на котором отражаются расчеты за купленное пред-
приятие(например на счете 76 "Расчеты с разными
дебиторами и кредиторами").

Пример 1. Предприятие "А" приобрело пред-
приятие "Б" на аукционе за 2 млн. 600 тыс. рублей.
Упрощенный баланс предприятия "Б" на дату покупки
имеет следующий вид:

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные
средства

1 000 000 Уставный
капитал

1 100 000

Производст
венные за-
пасы

600 000 Расчеты с
кредиторам
и

900 000

Денежные
средства

400 000

Баланс 2 000 000 Баланс 2 000 000

Упрощенный баланс предприятия "А" на дату
покупки имеет следующий вид:

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные
средства

3 500 000 Уставный
капитал

4 000 000

Производст
венные за-
пасы

900 000 Расчеты с
кредиторам
и

2 000 000

Денежные
средства

1 600 000

Баланс 6 000 000 Баланс 6 000 000

После покупки предприятия "Б" в бухгалтер-
ском учете предприятия "А" должны быть произведе-
ны следующие записи (в руб.):

Дебет Сумма Кредит Сумма
01 "Основные
средства"

1000000 76 "Расчеты с раз-
ными и кредитора-
ми"

2600000

Дебет Счетов уче-
та производст-
венных запасов

60
0000

Дебет Счетов уче-
та денежных
средств

40
0000

04 "Нематериаль-
ные активы"

600000

В результате баланс предприятия "А" примет
следующий вид:

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные
средства

4500000 Уставный
капитал

4000000

Нематериальн
ые активы (де-
ловая репута-
ция пред

600000 Расчеты с
кредиторами
включая за-
долженность

4600000



Актив Сумма Пассив Сумма
приятия "Б")

Производствен
ные запасы

1500000

Денежные
средства

2000000

Баланс 8600000 Баланс 8600000

Деловая репутация не может быть отчуждена и
самостоятельно реализована, т.к. существует только
за счет того обстоятельства, что предприятие оцени-
вается и затем продается. Фактически гудвилл явля-
ется той надбавкой, которую выплачивает новый хо-
зяин в счет обеспечения и получения будущей потен-
циальной прибыли предприятия. Деловую репутацию
нельзя также приравнять к имуществу предприятия,
которое используется и расходуется подобно произ-
водственным или товарным запасам либо материа-
лам. Кроме того, непризнание деловой репутации в
качестве актива негативно сказывается на сопоста-
вимости отчетной информации различных предпри-
ятий. Разберем еще один конкретный пример, когда
покупная стоимость предприятия меньше суммы его
актива.

Пример 2. Предприятие "А" приобрело пред-
приятие "Б" за 900 000 тыс. рублей. Упрощенный ба-
ланс предприятия "Б" на дату покупки имеет вид

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные
средства

1 000 000 Уставный
капитал

1 100 000

Производст
венные за-
пасы

600 000 Расчеты с
кредиторам
и

900 000

Денежные
средства

400 000

Баланс 2 000 000 Баланс 2 000 000

Упрощенный баланс предприятия "А" до по-
купки предприятия "Б" на дату покупки имеет сле-
дующий вид:

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные
средства

3 500 000 Уставный
капитал

4 000 000

Производст
венные за-
пасы

900 000 Расчеты с
кредитора-
ми

2 000 000

Денежные
средства

1 600 000

Баланс 6 000 000 Баланс 6 000 000

После совершения сделки в бухгалтерском
учете предприятия "А" производятся следующие за-
писи:

Дебет Сумма Кредит Сумма
01 "Основные
средства"

1000000 76 "Расчеты с раз-
ными и кредитора-
ми"

900000

Дебет Счетов
учета производст-
венных запасов

60
0000

83 «Доходы буду-
щих периодов»

1100000

Дебет Счетов уче-
тов денежных
средств

40
0000

В результате произведенных записей баланс
предприятия "А" принимает следующий вид:

Актив Сумма Пассив Сумма
Основные 4500000 Уставный 4000000

Актив Сумма Пассив Сумма
средства капитал
Производствен
ные запасы

1500000 Расчеты с
кредиторами
включая за-
долженность
приятия "Б")

2900000

Денежные
средства

2000000 Доходы бу-
дущих пе-
риодов

1100000

Баланс 8600000 Баланс 8600000

Из приведенных упрощенных балансов хорошо
видно попадание как положительной так и отрица-
тельной цены фирмы в соответствующие разделы
баланса предприятия. Однако надо иметь в виду, что
при продаже предприятия в бухгалтерском учете
должен появиться 48 счет "Реализация прочих акти-
вов". В данном случае будут иметь место следующие
проводки:

Де-
бет

Кре-
дит

Сумма

62 48 на сумму счета, выставленного покупателю
50

(51,
52)

48 на сумму поступившую в оплату

48 04 на первоначальную стоимость
05 48 на сумму износа
48 68 на сумму НДС
68 19 на сумму несписанного НДС
48 80 на полученный результат

В момент совершения сделки по купле-
продаже предприятия возможно списание стоимости
гудвилла с баланса. В пользу такого решения гово-
рит, например, то обстоятельство, что соотнесение
истинной величины цены фирмы с затратами, поне-
сенными при ее приобретении имеет очень большие
проблемы при ее подсчетах (если цену фирмы вооб-
ще можно посчитать).Ее стоимостной размер может
колебаться в разные периоды под влиянием ряда
экономических факторов и изменений субъективных
точек зрения заинтересованных лиц. Списание при
совершении сделки производиться за счет источни-
ков приобретения предприятия, т.е. за счет чистой
прибыли покупателя, что, очевидно, не выгодно ему.
При списании деловой репутации делаются следую-
щие проводки:

Де-
бет

Кре-
дит

Сумма

48 04 на первоначальную стоимость
05 48 на сумму начисленного износа
88 48 на недоамартизированную часть
88 19 на недописанную часть НДС



2. Проблема налогообложения
объектов жилого фонда - как одна из
форм проявления нематериальных
активов

В соответствии с Инструкцией "О порядке за-
полнения форм годовой бухгалтерской отчетности",
являющейся Приложением 2 к Приказу Министерст-
ва Финансов Российской Федерации от 12 ноября
1996 года ном. 97 в подразделе "Нематериальные
активы" (строки 110-112 баланса) показывается на-
личие нематериальных активов. Далее в Инструкции
сказано о том, что нематериальные активы могут
быть внесены учредителями (собственниками) орга-
низации в счет их вкладов в уставный капитал орга-
низации, получены безвозмездно, приобретены ор-
ганизацией в процессе ее деятельности. Амортиза-
ция на объекты жилого фонда, как следует из текста
Инструкции не начисляется. Таким образом, мы по-
дошли к одному из важнейших моментов в проблеме:
износ не начисляется и следовательно не будет бух-
галтерских проводок, затрагивающих затратные сче-
та.

Вопрос этот представляется нам очень спор-
ным и неоднозначным. Ведь после покупки предпри-
ятием ряда квартир, например с целью реализации
уставных целей, на балансе предприятия появится 04
счет в виде приобретенных квартир. Износ, даже
чисто физический,  конечно, будет существовать. Не
говоря уже о том, что цены на квартиры будут навер-
няка меняться с течением времени, однако пере-
оценке нематериальные активы в соответствии с
разъяснениями Минфина РФ (как например основ-
ные средства) не подлежат.

Любопытная ситуация возникает у стороны,
продавшей или подарившей квартиры. Если речь
идет о целом доме, из которого были проданы или
безвозмездно переданы несколько квартир, а ос-
тальное представляет собой нежилой фонд, то на
балансе предприятия - продавца этот нежилой фонд
дома как числился на 01 счете "Основные средства",
так и будет числиться. Износ на него начисляется в
обычном порядке, что видно из письма Министерст-
во финансов Российской Федерации от 3 апреля
1996 г. № 37 «О внесении изменений в письмо Мини-
стерства финансов Российской Федерации от 29 ок-
тября 1993 г. № 118 "Об отражении в бухгалтерском
учете отдельных операций в жилищно-коммунальном
хозяйстве". В этом документе Минфина РФ разъяс-
няется:

"При приобретении отдельных квартир в объ-
ектах жилого фонда организация - покупатель отра-
жает их стоимость на дебете счета 04
"Нематериальные активы" в корреспонденции со
счетом по учету расчетов. Организация - продавец
списывает с баланса стоимость проданной квартиры
с одновременным отражением ее стоимости на за-
балансовом счете.". "Для учета нежилых помещений,
встроенных в здания (включая жилые дома) и являю-
щихся вместе с ним неделимым объектом, открыва-
ется отдельный раздел счета 01 "Основные средст-
ва" соответствующего наименования "Нежилые по-

мещения" (стоимость этих помещений определяется
на основании данных бюро технической инвентари-
зации). В случае продажи указанных нежилых поме-
щений их стоимость списывается с баланса органи-
зации - продавца в общеустановленном порядке с
одновременным отражением стоимости проданных
нежилых помещений на забалансовом счете. Орга-
низация - покупатель отражает стоимость приобре-
тенных нежилых помещений в бухгалтерском учете
по дебету счета 01 "Основные средства" в коррес-
понденции со счетом 08 "Капитальные вложения". По
приобретенным нежилым помещениям организация
- покупатель начисляет в общеустановленном поряд-
ке амортизационные отчисления на полное восста-
новление основных средств по нормам амортизаци-
онных отчислений, утвержденным Постановлением
Совета Министров СССР от 22 октября 1990 г. №
1072, установленным для соответствующей катего-
рии зданий.

Таким образом, предприятие - покупатель ста-
вит на баланс купленные квартиры по 04 счету
"Нематериальные активы " и амортизацию не начис-
ляет, а предприятие - продавец продолжает учиты-
вать оставшийся нежилой фонд (за минусом продан-
ных  квартир) на 01 счете "Основные средства" с на-
числением износа в обычном порядке. Кроме ука-
занного в хозяйственной операции появляется заба-
лансовый счет 014 "Износ жилищного фонда"
(введен Приказом Минфина РФ от 28.12.94 № 173).
Счет 014 "Износ жилищного фонда" предназначен
для обобщения информации о наличии и движении
сумм износа по объектам жилищного фонда. Начис-
ление износа по объектам жилищного фонда произ-
водится в конце года по установленным нормам
амортизационных отчислений на полное восстанов-
ление основных средств. При выбытии отдельных
объектов жилищного фонда (включая продажу, без-
возмездную передачу и т.п.) сумма износа по ним
списывается со счета 014 "Износ жилищного фонда".
Аналитический учет по счету 014 "Износ  жилищного
фонда" ведется по каждому объекту жилищного фон-
да. Данный порядок учета жилого фонда требует,
конечно, внесения изменений и дополнений со сто-
роны Министерства финансов РФ.

Предприятие - продавец может в соответствии
с Приказом Минфина РФ №.130 от 19.12.1995 года "
О порядке отражения в бухгалтерском учете и отчет-
ности результатов переоценки основных фондов по
состоянию на 01.01.1996 г." провести переоценку
числящихся на балансе основных фондов эксперт-
ным путем и уменьшить налогооблагаемую базу по
расчету налога на имущества. Последнее аналогич-
ное Положение о переоценке Основных фондов -
№.1442 от 7.12.1996 года. В ней Правительство Рос-
сийской Федерации предлагает предприятию осу-
ществить в течении 1997 года переоценку основных
средств по состоянию на 1 января 1997 года. Однако
согласно п.5 Постановления результаты переоценки
основных фондов  по состоянию на 1 января 1997
года не учитываются при исчислении налога на иму-
щество организаций за 1996 и 1997 годы, а также
амортизационных отчислений на полное восстанов-
ление основных фондов в 1997 году. Однако, следует



подчеркнуть, что организациям предоставляется
право отразить в бухгалтерском учете на 1 января
1997 года результаты переоценки основных фон-
дов.(не учтенных в установленные сроки) по состоя-
нию на 1 января 1996 года, осуществленной на осно-
ве прямого пересчета. Предприятие - покупатель
такой возможности лишено, так как нематериальные
активы переоценке не подлежат.

А ведь речь идет о довольно крупных суммах в
части уменьшения налога на имущество. Аудитор-
ской Фирмой "Алягр-М" совместно со специалиста-
ми Научно-Производственного Центра "Союзоценка"
была проведена переоценка основных фондов ТОО
"Стройконструкция" в  г. Балашиха Московской об-
ласти. В результате проведенной экспертным путем
переоценке общая экономия от переоценки, прове-
денной по коэффициентам Госкомстата составила 13
миллиардов 845 миллионов 400 тысяч рублей, что
составило снижение налога на имущество в размере
276 миллионов 908 тысяч рублей за 1996 год.

Дальнейшая часть статьи посвящена бухгал-
терскому учету и налогообложению операций пред-
приятий по передаче (продаже) квартир физическим
лицам. Будут рассмотрены следующие вопросы:

• безвозмездная передача квартиры в собст-
венность физическому лицу,

• продажа квартиры,
• оплата квартиры физическим лицом в рас-

срочку,
• квартира передается физическому лицу по

договору найма жилой площади,
• предприятие передает в собственность фи-

зическому лицу квартиру большей площади в обмен
на принадлежащую ему квартиру меньшей площади
по договору мены.

Остановимся более подробно на каждом из
них.

Кроме того, в статье умышленно затронуты во-
просы по спецналогу, который как известно отменен
с 1 января 1996 года, в связи с тем, что при аудитор-
ских проверках предприятий за 1995 год (и ранее)
эти вопросы постоянно возникают.

Квартира передана безвозмездно
(подарена) физическому лицу

В этом случае физическое лицо уплачивает
подоходный налог с дохода в размере рыночной
стоимости полученной квартиры за минусом 12-
кратного размера минимальной месячной оплаты
труда, как подарок. Основание: п.п 5,8 "ц" Инструк-
ции ГНС №.8 и пп.6,8 "ц" Инструкции ГНС №.35. .При
этом бухгалтерские проводки:

• дебет 70, кредит 68 -на подоходный налог и
• дебет 68, кредит 51-на сумму перечисленного

налога Кроме подоходного налога, физическое лицо
уплатит также в этом случае налог с имущества, пе-
реходящего в порядке наследования или дарения.
Налог будет уплачен со стоимости квартиры, превы-
шающей 80-кратный размер минимальной месячной
оплаты труда.

С другой стороны предприятие в случае при-
обретения квартиры с НДС у юридического лица на-
лог на добавленную стоимость не уплачивает при

условии, если рыночные цены на квартиры не изме-
нились с момента приобретения до ее безвозмезд-
ной передачи физическому лицу (то же относится к
уплате спецналога, который отменен с 1 января 1996
года).

Имеются следующие особенности.
До 30 ноября 1995 г. НДС уплачивается пред-

приятием с разницы между рыночной стоимостью и
ценой приобретения передаваемой квартиры (пп.9
"в",11 "б" Инструкция ГНС №.1). Бухгалтерский учет
операции будет иметь вид:

• дебет 48, кредит 04 - на стоимость квартиры с
НДС;

• дебет 81,88, кредит 48 на стоимость квартиры
без НДС;

• дебет 81, кредит 68 - на сумму НДС.
Причем облагаемый оборот исчисляется по

специальному расчету, исходя из рыночной цены.
С 30 ноября 1995 года НДС уплачивается в ви-

де разницы между суммой НДС с рыночной стоимо-
сти квартиры и суммой НДС, не отнесенной на расче-
ты с бюджетом ( пп. 49 "в" ,54 Инструкция ГНС № 39).
Бухгалтерские проводки:

• дебет 81,88, кредит 19 - на сумму НДС сторно
и

• дебет 68, кредит 19 - на сумму НДС - со стои-
мости приобретения квартиры.

Возможен также вариант, когда квартира при-
обретена предприятием у другого юридического
.лица по ценам без НДС или безвозмездно. В этом
случае НДС уплачивается с рыночной стоимости пе-
редаваемой физическому лицу квартиры ( пп.9 "в",11
"б" Инструкции № 1 и пп.8 "в",49 "а" Инструкции №
39). Бухгалтерские проводки:

• дебет 81, кредит 68 - НДС и спецналог, при-
чем облагаемый оборот определяется по специаль-
ному расчету, исходя из рыночных цен.

Наконец, жилой фонд может быть построен
самим предприятием, введен в эксплуатацию, по-
ставлен на баланс предприятия по стоимости факти-
ческих затрат предприятия по строительству с НДС .
В этом случае НДС не уплачивается, если рыночные
цены ниже фактических затрат по строительству. Ес-
ли рыночные цены выше, то НДС уплачивается с раз-
ницы между рыночной ценой и фактическими затра-
тами на строительство. Бухгалтерские проводки:

• дебет 48,  кредит  04
• дебет 88, 81, кредит  48
• дебет 81, 88, кредит 68 - на сумму НДС и

спецналога по специальному расчету.
Кроме разобранных налогов (НДС и спецнало-

га ) предприятие может платить также налог на при-
быль, который определиться в виде разницы между
ценой реализации и стоимостью приобретения квар-
тиры.(п.7 Инструкции 4 и п.2.4 Инструкции № 37).
При безвозмездной передаче квартиры реализация
для целей налогообложения принимается по рыноч-
ной цене, но не ниже фактической себестоимости. В
связи с этим в соответствии с п.69 Положения о бух-
галтерском учете и отчетности (Приказ № 170 Мин-
фина РФ), а также п. 3.7 Письма Минфина РФ от 29
октября 1993 года №.118 "Об отражении отдельных



операций в жилищно - коммунальном хозяйстве" и
Плана счетов бухгалтерского учета финансово-
хозяйственной деятельности предприятия и Инст-
рукции по его применению в редакции, утвержден-
ной приказами Минфина РФ №.873 от 28 декабря
1994 года и №.81 от 28 июля 1995 года налог на при-
быль предприятием: не уплачивается, если рыночные
цены на квартиры не изменились с момента ее при-
обретения (строительства) до момента безвозмезд-
ной передачи физическому лицу и уплачивается при
увеличении рыночных цен квартир. Налогооблагае-
мая база определяется расчетным путем как разница
между рыночной ценой, сложившийся на момент пе-
редачи квартиры, и ее балансовой стоимостью. Бух-
галтерские проводки:

• дебет 48, кредит 04 - списание первоначаль-
ной стоимости объектов,

• дебет 87  - счета «Добавочный капитал», при
его недостаточности дебет 88,81, кредит 48,

• дебет 81, кредит 68- на сумму налога на при-
быль, а также дебет 014 - списание начисленного
износа. С 1.01.1995 года бухгалтерские проводки
примут вид:

• дебет 48, кредит 04,
• дебет 88/4,81, кредит 48 и дебет 014

Продажа квартиры

Оплата за счет средств физического лица по
цене ниже рыночной

В это случае физическое лицо в соответствии с
п.п.6,14 Инструкции 35 и п.п.5,13 Инструкции № 8
уплачивает подоходный налог с суммы разницы меж-
ду рыночной стоимостью и ценой приобретения
квартиры. Причем, физическому лицу предоставля-
ется льгота в виде уменьшения совокупного годового
дохода на сумму оплаченной стоимости квартиры, но
не больше 5000-кратного размера минимальной ме-
сячной оплаты труда. Проводки:

• дебет 70, кредит 68-на подоходный налог и
• дебет 68, кредит 51

Квартира приобретена предприятием по цене
ниже (не выше) фактической себестоимости
(балансовой стоимости)

У предприятия в случае приобретения квартир
по цене не выше фактической себестоимости
(балансовой стоимости) возникает налог на добав-
ленную стоимость и налог на прибыль.

Разберем более подробно эти налоги.

Если квартира приобретена предприятием по
цене с НДС до 30 ноября 1995 года

В этом случае в соответствии с пп.10, 11"б"
Инструкции № 1 Налог на добавленную стоимость и
спецналог уплачиваются с разницы между рыночной
ценой квартиры и стоимостью ее приобретения. При
этом НДС относиться на прибыль, остающуюся в
распоряжении предприятия. Проводки:

• дебет 48, кредит 04,
• дебет 51, кредит 48,
• дебет 81,80, кредит 48 - налогооблагаемая

прибыль не уменьшается,

• дебет 81, кредит 68 - на сумму НДС -выручка
для исчисления НДС определяется по специальному
расчету, исходя из рыночных цен. С 30 ноября 1995
года НДС уплачивается в виде разницы между НДС с
рыночной стоимости квартиры и НДС, не отнесенной
на расчеты с бюджетом (т.е. со стоимости ее приоб-
ретения). Проводки:

• дебет 48, кредит 04,
• дебет 50, 51, кредит 48,
• дебет 81, 80, кредит 48, (налогооблагаемая

прибыль не уменьшается)
• дебет 81, 88, кредит 68-на величину НДС с

рыночной стоимости квартиры,
• дебет 68, кредит 51- на величину разницы.

Квартира приобретена или построена по ценам
без НДС

Квартира передана безвозмездно
В обоих этих случаях НДС уплачивается с ры-

ночной стоимости продаваемой квартиры. Проводки
будут:

• дебет 48, кредит 68- на величину НДС с про-
дажной цены и

• дебет 88,81, кредит 68 на сумму НДС с разни-
цы между рыночной и продажной ценой квартиры

Квартира построена и поставлена на баланс по
стоимости фактических затрат на строительство
с НДС

. В соответствии с п.49 Инструкции № 39 НДС
уплачивается с разницы между рыночной ценой про-
даваемой квартиры и фактическими затратами на
строительство. Проводки:

• дебет 81, 88, кредит 68 -на сумму НДС с раз-
ницы между рыночной ценой и фактическими затра-
тами.

Налог на прибыль уплачивается с разницы ме-
жду рыночной ценой на момент продажи квартиры
физическому лицу и ее балансовой стоимостью
(стоимостью приобретения). В соответствии с
пп.2.4,2.5 Инструкции № 37 налогооблагаемая база
определяется расчетным путем. Необходимо соста-
вить и представить в налоговый орган специальный
расчет выручки, исходя из рыночной цены квартиры.
Проводки будут:

• дебет 48, кредит 04,
• дебет 51 (50), кредит 48 - налогооблагаемая

прибыль не уменьшается,
• дебет 81, кредит 68 налог на прибыль и дебет

014 - списана величина износа.

Квартира приобретена предприятием по цене
выше фактической себестоимости (балансовой
стоимости)

Квартира приобретена по цене с НДС
 Аналогично разобранному раннее случаю- до

30 ноября 1995 года налог на добавленную стои-
мость уплачивается с разницы между ценой продажи
физическому лицу и стоимостью ее приобретения, а
с 30 ноября 1995 года - уплачивается в виде разницы
между НДС с цены продажи квартиры и НДС со стои-
мости ее приобретения. Проводки:

• дебет 81, кредит 19- на величину НДС сторно,



• дебет 68,  кредит 19 - НДС со стоимости при-
обретения квартиры,

• дебет 48,  кредит 68 - сумма НДС со стоимо-
сти реализации квартиры,

• дебет 68,  кредит 51 - на сумму разницы.

Квартира приобретена по цене без НДС
(безвозмездно)

Тогда НДС  уплачивается с выручки от продажи
квартиры физическому лицу по цене фактической
реализации.
Квартира построена и принята на баланс по фак-
тическим затратам на строительство с  НДС

Тогда НДС и спецналог уплачиваются с разни-
цы между стоимостью реализации и фактическими
затратами на ее строительство. Налог на прибыль в
данном случае будет уплачиваться с разницы между
ценой продажи квартиры физическому лицу и стои-
мостью ее приобретения (фактическими затратами
на ее строительство) без НДС. Проводки:

• дебет 48,  кредит 04,
• дебет 51,  кредит 48,
• дебет 48 ,кредит 80 , дебет 014,
• дебет 81, кредит 68 - налог на прибыль.

Продажа квартир(ы) физическому лицу по
рыночным ценам

В этом случае в соответствии пп..3,13 Инст-
рукции № 8 и пп.3,14 Инструкции № 35 подоходный
налог не уплачивается и предоставляется льгота в
виде уменьшения совокупного облагаемого дохода
на сумму оплаченной стоимости квартиры, но не вы-
ше 5000-кратного размера минимальной месячной
оплаты труда.

Является интересным в части отражения
стоимости проданной (для предприятия) квартиры в
бухгалтерском учете вопрос определения рыночной
цены в регионе. На наш взгляд, только экспертная
оценка квалифицированных специалистов по недви-
жимости может претендовать на объективную. Инте-
ресно, что у нас в настоящее время нет Закона, оп-
ределяющего кто может оценивать недвижимость (и
основные фонды), а кто нет, и на основании каких
документов (лицензия, сертификат) можно этим за-
ниматься. В частности могут ли аудиторские фирмы
(или аудиторы, работающие самостоятельно) оцени-
вать недвижимость или какое-либо другое имущест-
во предприятия.

А.2.1. Что касается предприятий, то налог на
добавленную стоимость не уплачивается при условии
документального подтверждения сложившихся в
данном регионе рыночных цен.

А.2.2. Налог на прибыль также не уплачивает-
ся, но отрицательная разница от реализации не
уменьшает налогооблагаемую прибыль.
Оплата квартиры за счет полученной физическим
лицом ссуды

Б.а. Физическое лицо получает у предприятия
беспроцентную ссуду. Предприятие в соответствии с
условиями договора ссуды перечисляет эти средства
в безналичном порядке на расчетный счет организа-
ции застройщика (продавца).В этом случае физиче-

ское лицо уплачивает подоходный налог в случаях и
порядке, изложенных в пп.2 А.1,2. Проводка:

• дебет 73, кредит 51.
Б.б. Физическое лицо получает ссуду налич-

ными:
• у предприятия,
• у кредитного учреждения и вносит эту сумму

на счет организации-застройщика от своего имени. В
этих случаях для физического лица имеются особен-
ности: подоходный налог не платиться с оплаченной
стоимости квартиры или стоимости погашения кре-
дита и процентов по нему, но не более чем величина
5000-кратного размера минимальной месячной оп-
латы труда. Проводка:

• дебет73, кредит 50.
Предприятие уплачивает НДС и налог на при-

быль при условии, на основаниях и в порядке, изло-
женных в п.2.А, пп.А.1.а.,А.1.б.,А.2.а.,А.2.б.
Квартира приобретается физическим лицом
в рассрочку на основе заключенного
договора с предприятием

А.1. Право собственности на квартиру перехо-
дит к физическому лицу сразу после подписания до-
говора с предприятием. Здесь физическое лицо уп-
лачивает подоходный налог при условии
пп.А.1.а,А.1.б.и не уплачивает при условии
А.2.а.,А.2.б. Предоставляется льгота в виде умень-
шения совокупного облагаемого дохода на сумму,
уплаченную за квартиру в 1-й год, но не более 5000-
кратного размера минимальной месячной оплаты
труда.

А.2.Предприятие уплачивает НДС и налог на
прибыль в зависимости от способов передачи квар-
тиры физическому лицу, а также условий приобрете-
ния (строительства) в порядке, рассмотренном Р2
"Продажа", пп.А.1.а, А.1.б., А.2.1., А.2.2. Но имеется
ряд особенностей: при определении реализации по
отгрузке выручка принимается в полном размере
стоимости квартиры при переходе прав собственно-
сти на нее к физическому лицу. Проводки:

• дебет 48, кредит 04,
• дебет 73, кредит 48,
• дебет 50,70, кредит 73,
• дебет 48, кредит 68-на сумму НДС,
• дебет 48, кредит 80,
• дебет 81, кредит 68-на сумму налога на при-

быль, дебет 014.и 2-ая особенность: при поступле-
нию выручки по поступлению денег на расчетный
счет (кассу) предприятия налогооблагаемая база по
НДС, и налогу на прибыль определяется в отчетных
периодах в размере, соответствующем сумме:

• уплачиваемой физическим лицом за кварти-
ру, либо  - с  разницы между фактической оплатой в
отчетном периоде стоимости квартиры и частью
стоимости ее приобретения, приходящейся на от-
четный период первого года. Поясним сказанное на
примере.

Пример исчисления налогооблагаемой базы в
виде разницы:

• срок оплаты по договору-10 лет
• взнос - по 1/10 от стоимости приобретения



• стоимость приобретения квартиры - 10 млн.
рублей

• стоимость продажи-100 млн. рублей
• налогооблагаемая база - 100:10- 10:10 = 9

млн. рублей
Отсюда проводки:
• дебет 48, кредит 04-на 1/10 часть,
• дебет 50, 70, кредит 48 - на 1/10 часть,
• дебет 48, кредит 68 - сумму НДС,
• дебет 48, кредит 80 - величина прибыли,
• дебет 81, кредит 68 - на сумму налога на при-

быль.
Б.1.Право собственности на квартиру перехо-

дит к физическому лицу в последующие периоды. В
этом случае физическое лицо уплачивает подоход-
ный налог при условиях аналогичным п.3.А.1. Пре-
доставляется льгота аналогично 3.А.1.

Б.2.Предприятие уплачивает НДС и налог на
прибыль аналогично п.3.А.2. Однако имеются неко-
торые особенности:

1).при определении реализации по отгрузке
выручка принимается в полном размере стоимости
квартиры в том отчетном периоде, когда происходит
переход права собственности на нее к физическому
лицу. Поэтому НДС и спецналог уплачиваются с
авансов, т.е. - с сумм, вносимых физическим лицом
за квартиру до полной ее оплаты и перехода права
собственности. Если же объектом обложения явля-
ется разница в ценах, то налог исчисляется с части
суммы, уплачиваемой физическим лицом, опреде-
ляемой по удельному весу разницы в ценах в про-
дажной стоимости квартиры. Налог на прибыль в
этом случае не уплачивается до перехода права соб-
ственности.

2) при определении реализации по оплате на-
логооблагаемая база НДС, спецналога и налога на
прибыль определяется в каждом отчетном периоде в
размере, соответствующем сумме:

• вносимой физическим лицом за квартиру либо
• - разнице, рассмотренной на примере выше.

Предприятие сдает квартиру физическому
лицу в аренду по договору найма жилого
помещения

В этом случае налоги физическим лицом не
уплачиваются, а предприятие уплачивает НДС и
спецналог - с суммы арендной платы за квартиру.
Проводки:

• дебет 51, 50, кредит 76,
• дебет 76, кредит 68 - на величину НДС .Налог

на прибыль уплачивается и учитывается в составе
внереализационных доходов в общей сумме налооб-
лагаемой прибыли. Основание: Инструкция № 37
п.2.7. Бухгалтерские проводки имеют вид:

• дебет 51, 50, кредит 76,
• дебет 76,  кредит 80,
• дебет 81,  кредит 68 на сумму налога на при-

быль.
В связи с внесенными изменениями в Инст-

рукцию ГНС № 35 по расчету подоходного налога
(Изменение № 4 от 12.055.97) в случае покупки квар-
тиры физическим лицом льготы по подоходному на-
логу можно пользоваться только один раз (в отличие

от пользования данной льготой до принятия указан-
ного изменения).


