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Майнові права на об’єкт незавершеного будівництва

Юрособа (платник ПП та ПДВ) будує об'єкт – торгівельний центр підрядним способом, укладає договір про продаж майнових прав на цей об'єкт незавершеного будівництва та підписує акт прийому-передачі майнових прав іншій юрособі (покупцю). Оплата за майнові права надійде через кілька місяців. Чи виникає в момент підписання акту прийому-передачі майнових прав ПЗ з ПДВ у забудовника та ПК у покупця? 
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Запитання:

	Чи виникає в момент підписання акту прийому-передачі майнових прав податкове зобов’язання з ПДВ у забудовника та податковий кредит у покупця? 
	У покупця майнові права – це нематеріальний актив чи ні? Неоплачену операцію майнових прав (незавершеного будівництва) відобразити продавцю як кредиторську заборгованість, а покупцю – як дебіторську? 
	Як  провести в бухгалтерському обліку всю операцію? 
	На якому етапі виникають дохід/витрати?


 

Відповідь: 

Чи виникає в момент підписання акту прийому-передачі майнових прав податкове зобов’язання з ПДВ у забудовника та податковий кредит у покупця? 

Для цілей оподаткування ПДВ операція з постачання майнових прав на об’єкт нерухомого майна є для продавця операцією з постачання об’єкта нерухомого майна – див. тут. 

Податкові зобов’язання з ПДВ за такою операцією платник ПДВ — постачальник нерухомого майна зобов’язаний визначити за правилом «першої події», що сталася раніше: на дату зарахування від покупця суми попередньої оплати за майнові права або на дату фактичного передання покупцеві майнових прав – див. ІПК ДФСУ від 22.06.2017 р. №788/6/99-99-15-03-02-15/ІПК.

 

У покупця майнові права – це нематеріальний актив чи ні? Неоплачену операцію майнових прав (незавершеного будівництва) відобразити продавцю - як кредиторську заборгованість, а покупцю - дебіторську? 

Майнові права на об’єкт незавершеного будівництва не є нематеріальним активом, оскільки є неспоживною річчю (ст. 190 ЦКУ), а кінцевою метою покупця є отримання об’єкта нерухомості, а не майнових прав на нього. І це означає, що до моменту оприбуткування нерухомості на баланс, після проведеної передоплати, майнові права залишаються активом і відображаються в обліку як дебіторська заборгованість та відображаються в балансі в розділі необоротні активи НП(С)БО 1. Відповідно у продавця – кредиторська заборгованість.

Статтею 331 ЦКУ встановлено загальне правило, відповідно до якого право власності на новостворене нерухоме майно виникає з моменту державної реєстрації прав на нерухоме майно після завершення будівництва та прийняття його в експлуатацію. 

До завершення будівництва (створення майна) особа вважається власником матеріалів, обладнання тощо, які були використані в процесі цього будівництва (створення майна). У разі необхідності особа може укласти договір щодо об'єкта незавершеного будівництва, право власності на який реєструється органом, що здійснює державну реєстрацію прав на нерухоме майно на підставі документів, що підтверджують право власності або користування земельною ділянкою для створення об'єкта нерухомого майна, дозволу на виконання будівельних робіт, а також документів, що містять опис об'єкта незавершеного будівництва  (пп. 3 ст. 331 ЦКУ).

Отже, ураховуючи, що відповідно до ст. 328 ЦКУ набуття права власності – це певний юридичний склад, з яким закон пов'язує виникнення в особи суб'єктивного права власності на певні об'єкти, то купівля-продаж майнових прав – це виникнення правових передумов, необхідних для набуття у майбутньому права вимоги переходу права власності на об'єкт будівництва. Цей правовий висновок міститься в постанові ВСУ від 24.06.2015 р. № 6-318цс15.

 

На якому етапі виникають дохід/витрати?

Оскільки сторонами договору виступають дві юридичні особи, то доходи і витрати тут будуть лише у забудовника (див. таблицю), а у продавця буде тільки амортизація після того, як він отримає готову нерухомість і почне її експлуатувати. 

 

Облік у продавця

Приклад (умовний)

Згідно з підписаними актами виконаних робіт та даними обліку балансова вартість незавершеного будівництва становить 250000,00 грн. Вхідний податковий кредит з ПДВ – 50000,00 грн. Згодом прийнято рішення зупинити будівництво й продати недобудований об’єкт за 420000,00 грн (у т. ч. ПДВ – 70000,00 грн).

Таблиця 

	
№ з/п

	
Зміст операції

	
Дт

	
Кт

	
Сума, грн.


	
1

	
Акт приймання-передачі по підрядним роботам

	
151

	
631

	
250000,00


	
2

	
Відображено ПК з ПДВ на підставі ПН

	
641

	
631

	
50000,00


	
3

	
Переведено об’єкт незавершеного будівництва зі складу необоротних до оборотних активів для продажу

	
286

	
151

	
250000,00


	
4

	
Продано об’єкт

	
377

	
712

	
420000,00


	
5

	
Нараховано ПЗ з ПДВ

	
712

	
641

	
70000,00


	
6

	
Списано собівартість проданого об’єкта

	
943

	
286

	
250000,00


	
7

	
Дохід віднесено на фінрезультат

	
712

	
791

	
350000,00


	
8

	
Надійшли кошти від покупця

	
311

	
377

	
420000,00




Облік у покупця

	
№ з/п

	
Зміст операції

	
Дт

	
Кт

	
Сума, грн.


	
1

	
Придбано об’єкт незавершеного будівництва

	
151

	
631

	
350000,00


	
2

	
Відображено ПК з ПДВ

	
641

	
631

	
70000,00





Увага!
Тепер ви можете читати бухгалтерські новини від «Дебету-Кредиту» у Telegram та VIBER, а обговорювати їх – у найбільшій групі бухгалтерів на Facebook
Приєднуйтесь і дізнавайтесь найважливіші новини першими!
	Telegram
	Viber
	Facebook 


 Доступ до цієї консультації можливий лише для передплатників «Дебету-Кредиту». Якщо ви передплатник, будь ласка, авторизуйтесь. 
Або оформіть передплату, вартість пакету «Мій асистент» становить лише 99 грн/міс
 Передплатити 

Автор: Щербина Світлана
Джерело: «Дебет-Кредит»
Рубрика: Оподаткування/ПДФО

	Будівництво
	ПДВ

30 днiв передплати безкоштовно!Оберiть свiй пакет вiд «Дебету-Кредиту» 
 на мiсяць безкоштовно!Спробувати

Усі консультації рубрики «ПДФО»

	Чи сплачувати ПДФО та ВЗ з вартості квартири, внесеної до статутного капіталу?
Фізособа за 700 000 грн придбала квартиру, яку передала як внесок до статутного капіталу ТОВ. Вартість внеску оцінена в 2 000 000 грн. На погляд податкової служби, у фізособи в цьому разі виникає оподатковуваний дохід 1 300 000 грн (2 000 000 — 700 000), з якого слід сплатити ПДФО і ВЗ. Чи права податкова служба?
28.02.202441

	Куди платити ПДФО при викупі підприємством земельних ділянок у фізосіб?
Підприємство викуповує земельні ділянки у фізосіб. Куди сплачувати ПДФО – до бюджету за місцем реєсрації фізособи власника, за місцем знаходження земельної ділянки чи за місцем нотаріального посвідчення договору купівлі-продажу?
22.02.20241101

	Застосування ПСП до доходу сумісника за місцями роботи
Чи потрібно застосовувати та здійснювати перерахунок ПСП в наступній ситуації...
19.02.202451

	Оподаткування авто від благодійного фонду для військового ЗСУ
Чи оподатковується ПДФО та військовим збором передача благодійним фондом гуманітарної допомоги у вигляді автомобіля фізичній особі – військовослужбовцю ЗСУ після набуття чинності 23.01.2024 р. Законом України №3448-IX «Про внесення змін щодо ввезення, обліку і розподілу гуманітарної допомоги»?
19.02.2024149

	Чи повинна фізособа декларувати власну нерухомість за кордоном?
Фізособа, яка є ФОП на ЄП групи 2, придбала нерухомість за кордоном, яку надає в оренду, отримуючи орендну плату і сплачуючи з цієї оренди податки за кордоном, звітується за кордоном. Чи потрібно звітуватися і в Україні?
13.02.202470



 Більше консультацій 



Поставити запитання
фахівцям редакції «Дебет-Кредит»
Моє запитання

Відео

Зростає мінімальна зарплата з 1 квітня: на що це впливає?Дізнайтесь подробиці від Тетяни Мойсеєнко
 Дивитись відео 


Головні новини

	Вітаємо з Міжнародним жіночим днем!           
	11 березня – останній день сплати податку на прибуток за 2023 рік
	Як працюватимемо та відпочиватимемо у березні 2024 року?
	 Сплата військового збору «єдинниками» та збільшення ставок акцизу: деталі пропозицій від КМУ 
	Для ФОПів та юросіб-«єдинників» планують впровадити обовʼязкову сплату ВЗ, – Гетманцев


 Усі головні 

Головне за тиждень
від редакції «Дебет-Кредит»
Кожного понеділка на Ваш e-mail



Зараз коментують

	бухгалтер Л.
а ФОПи, які припиняються по ЄДР в 2024році, ліквідаційну майнову декларацію мають здати в місячний сторк, то за якою форму здаватимуть протягом 24року ? Чи вже з квітня нова ця форма, чи ще яка ?
З 5 березня діє оновлена форма декларації про майновий стан і доходи

	Надія
Доброго дня. Фоп який первищив ліміт у 2023 році, знятий з єдиного податку 31.12.2023 та з 01.03.2024 внесений до реєстру платників ПДВ. Чи потрібно такому фопу реєеструвати податкові накладні у березні на суми, що надійшли у березні, але за послуги надані у січні-лютому поточного року? Дякую.
ФОП у грудні перевищив ліміт перебування на ЄП: наслідки

	Леся
який код виду сплати ставити для коду бюджетної класифікації 11021000 податок на пибуток
ї 
Приклади заповнення платіжок на сплату податків та ЄСВ по-новому: інформація від ДПС




Перевір свого контрагента:

сервіс надано OpenDataBot
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