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В этой статье подробно поговорим о бюджетном учете в строительстве. А чтобы дать побольше практики, на сквозном при​мере бюджетного учреждения, выполняющего функции заказчика-застройщика, покажем, как «рождается» и «живет» строительный объект в бухгалтерском учете.
Строительство - это сложный технологический процесс, многие особенности которого нужно знать финансовым и бухгалтерским работникам. В свою очередь, строители, работающие в системе заказчика-застройщика, должны стать в какой-то мере экономиста​ми и юристами. Хотя эта статья и изобилует бухгалтерскими про​водками, она будет интересна не только бухгалтерам, но и руково​дителям, строителям, юристам. Ведь за каждой проводкой стоит реальная жизнь и работа многих людей.
Меняется бюджетное законодательство -
меняются подходы                                          
Сегодня основные изменения нормативной базы в строительст​ве для бюджетников связаны, прежде всего, с реформой бюджет​ной системы. Изменения, внесенные в Бюджетный кодекс РФ и за​конодательство о поставках товаров, работ, услуг для государст​венных и муниципальных нужд, были одновременно ожидаемы и неожиданны. Всем бюджетникам пришлось как следует познако​миться с федеральными законами:
-  от 26 апреля 2007 г. № 63-ФЗ «О внесении изменений в Бюд​жетный кодекс Российской Федерации в части регулирования бюд​жетного процесса и приведении в соответствие с бюджетным зако​нодательством Российской Федерации отдельных законодательных актов Российской Федерации»;
-  от 20 апреля 2007 г. № 53-ФЗ «О внесении изменений в Феде​ральный закон "О размещении заказов на поставки товаров, выпол​нение работ, оказание услуг для государственных и муниципальных нужд" и отдельные законодательные акты Российской Федерации»;
-  от 24 июля 2007 г. № 218-ФЗ «О внесении изменений в Фе​деральный закон "О размещении заказов на поставки товаров, вы​полнение работ, оказание услуг для государственных и муници​пальных нужд" и отдельные законодательные акты Российской Фе​дерации».
Но если Закон № 63-ФЗ вступает в силу в основном с 1 января 2008 г., то законы № 53-ФЗ и 218-ФЗ необходимо применять уже сейчас.
А для строителей это означает следующее:
-  начальная (максимальная) цена государственного или муници​пального контракта по строительству, реконструкции и капитально​му ремонту объектов капитального строительства определяется на весь срок выполнения таких работ, исходя из их цены в течение со​ответствующих лет планируемого периода исполнения контракта;
-  размещение заказа на выполнение работ по строительству, ре​конструкции, капитальному ремонту объекта капитального строи​тельства, в том числе автомобильных дорог общего пользования, а также временных построек, киосков, навесов и других подобных по​строек для государственных или муниципальных нужд осуществля​ется исключительно путем проведения аукциона. Однако это требо​вание вступает в силу только с 1 января 2008 г., а в части размеще​ния заказа на выполнение работ по федеральным автомобильным дорогам общего пользования - с 1 января 2009 г. Так что еще есть время для перестройки своей работы;
- размещение заказа на выполнение работ по особо опасным, технически сложным объектам капитального строительства может осуществляться путем проведения как конкурса, так и аукциона;
-  в случае если при размещении заказа путем проведения аук​циона начальная цена контракта составляет более 50 000 000 руб., заказчик вправе установить требование выполнения подрядчиками аналогичных работ за последние пять лет. При этом основанием для подтверждения выполнения подрядчиком аналогичных работ явля​ются данные о вводе объекта капитального строительства в экс​плуатацию (приемке объекта капитального строительства).
Еще одна новость-2008: начиная с этого года договоры строи​тельного подряда не будут привязаны к годичному бюджетному циклу, а будут заключаться на весь период строительства. Такую задачу поставил Президент РФ в Бюджетном послании Федеральному собранию РФ от 9 марта 2007 г. «О бюджетной политике в 2008-2010 годах».
Основным документом, регламентирующим взаимоотношения между государственным заказчиком и подрядчиком, должен стать контракт, заключаемый на весь период реализации инвестицион​ного проекта. В контракте должны быть четко зафиксированы обя​зательства подрядчика по сдаче объекта в эксплуатацию и обяза​тельства государства по финансированию. Расходы на весь пери​од реализации инвестиционного проекта, в отношении которого заключен государственный контракт, подлежат включению в рас​ходные обязательства государства и не могут быть пересмотрены.
В предыдущей статье мы указали, что участниками строитель​ного процесса выступают заказчики, подрядчики и пользователи объектов недвижимости.
Проводим инженерные изыскания
До начала строительства заказчик-застройщик проводит инже​нерные изыскания, а также заказывает исходно-разрешительную и проектную документацию и другие документы, необходимые для получения разрешения на строительство (статья 51 Градострои​тельного кодекса РФ).

Подготовка и реализация проектной документации без выполне​ния инженерных изысканий не допускается.
Инженерно-геологические изыскания проводятся в соответст​вии со Сводом правил по инженерным изысканиям для строитель​ства (СП 11-105-97). Они необходимы для того, чтобы получить ма​териалы для обоснования проектной подготовки строительства. Изыскания включают в себя мероприятия инженерной защиты объ​екта строительства и мероприятия по охране окружающей среды. В ходе изысканий комплексно изучаются инженерно-геологические условия проектируемого строительства, в том числе:
-  рельеф, геологическое строение;
-  сейсмотектонические, геоморфологические и гидрогеологиче​ские условия, состав, состояние и свойства грунтов;
-  геологические и инженерно-геологические процессы.
Составляется также прогноз возможных изменений инженерно-геологических условий в сфере взаимодействия проектируемых объ​ектов с геологической средой.

Разрабатываем проект строительства
Проектная документация готовится на основании задания заказ​чика-застройщика, результатов инженерных изысканий и градо​строительного плана земельного участка в соответствии с требо​ваниями технических регламентов и технических условий.
В проектной документации содержатся материалы в текстовой форме и в виде карт (схем). Они определяют архитектурные, функ​ционально-технологические, конструктивные и инженерно-техниче​ские решения для обеспечения строительства.
В состав проектной документации объектов капитального строи​тельства включаются следующие разделы:
-  пояснительная записка с исходными данными для проектиро​вания и строительства (в том числе с результатами инженерных изысканий) и техническими условиями;
-  схема планировочной организации земельного участка, вы​полненная в соответствии с градостроительным планом земельно​го участка;
-  архитектурные решения;
-  конструктивные и обьемно-планировочные решения;
-  сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-технических меро​приятий, содержание технологических решений;
-  проект организации строительства объектов капитального строительства;
-  проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства или их частей;
-  перечень мероприятий по охране окружающей среды;
-  перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопас​ности;
-  перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов к объектам здравоохранения, образования, культуры, отдыха, спор​та и иным объектам социально-культурного и коммунально-бытово​го назначения, объектам транспорта, торговли, общественного пи​тания, объектам делового, административного, финансового, рели​гиозного назначения, объектам жилищного фонда (если готовится проектная документация на данные объекты);
- смета на строительство объектов капитального строительства, финансируемых за счет средств бюджетов.
Не сделал вовремя - плати: отражение в учете сумм штрафных санкций
В соответствии со статьей 5 Федерального закона от 19 декабря 2006 г. № 238-ФЗ «О федеральном бюджете на 2007 год» (далее -Закон № 238-ФЗ) источники доходов федерального бюджета закре​плены за органами государственной власти, иными администратора​ми доходов федерального бюджета, являющимися главными распо​рядителями средств, осуществляющими контроль за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью уплаты, начисление, учет, взыскание и принятие решений о возврате (зачете) излишне упла​ченных (взысканных) платежей в бюджет, пеней и штрафов по ним.
В свою очередь, главные распорядители могут закрепить полно​мочия администраторов доходов за своими подведомственными учреждениями или территориальными органами.
Штрафы по заключенным государственным контрактам закре​плены за всеми администраторами доходов и подлежат учету по коду бюджетной классификации 1 16 90010 01 0000 140 «Прочие поступления от денежных взысканий (штрафов) и иных сумм в воз​мещение ущерба, зачисляемые в федеральный бюджет». Об этом сказано в Федеральном законе от 15 августа 1996 г. № 115-ФЗ «О бюджетной классификации Российской Федерации» и в прика​зе Минфина России от 8 декабря 2006 г. № 168н «Об утверждении Указаний о порядке применения бюджетной классификации Рос​сийской Федерации» (далее - Приказ № 168н).
Государственная экспертиза
проектной документации
и результатов инженерных изысканий
Существенно изменилась законодательная база, касающаяся организации и проведения государственной экспертизы. В соот​ветствии с Градостроительным кодексом РФ и Постановлением Правительства РФ от 5 марта 2007 г. № 145 (далее - Постановле​ние № 145) государственную экспертизу могут проводить:
- федеральное государственное учреждение «Главное управле​ние государственной вневедомственной экспертизы (Главгосэкспертиза России) при Государственном комитете Российской Фе​дерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу» (приказ Росстроя от 16 марта 2007 г. № 64) - для объектов, рас​положенных на территориях двух и более субъектов РФ; для осо​бо опасных, технически сложных и уникальных строек; для объек​тов, сведения о которых составляют государственную тайну, для объектов культурного наследия и т.п.;
-  Минобороны России - в отношении объектов военной инфра​структуры Вооруженных Сил РФ;
-  другие федеральные органы исполнительной власти, уполно​моченные на то указами Президента РФ, - по другим объектам обо​роны и безопасности;

-  орган исполнительной власти г. Москвы или подведомственное ему государственное учреждение (Мосгосэкспертиза) - в отноше​нии уникальных объектов, строительство, реконструкцию и капи​тальный ремонт которых предполагается осуществлять на террито​рии г. Москвы;
-  органы исполнительной власти субъектов РФ или подведом​ственные этим органам государственные учреждения - по другим объектам.
Важным изменением законодательства является также то, что кроме заключения экспертизы для объектов, финансируемых пол​ностью или частично за счет средств бюджетов, должно быть полу​чено положительное заключение об эффективности, о достовер​ности и об оценке обоснованности использования средств, на​правляемых на капитальные вложения.
Согласно Постановлению № 145 должны выйти акты Правитель​ства РФ, регламентирующие порядок проверки достоверности смет​ной стоимости строительства и порядок выдачи указанных заключе​ний. Их разработка возложена на Минрегион России и Минэконом​развития России.
Пока эти акты не вышли, и в 2007 г. действует ранее установ​ленный режим получения сводных заключений государственной экспертизы.
Кроме того, с 1 января 2008 г. исключительным правом подго​товки заключений государственной экспертизы будут обладать только лица, аттестованные в качестве государственных экспертов. Государственные эксперты должны стать независимыми в своих выводах относительно соответствия или несоответствия проект​ной документации требованиям технических регламентов и резуль​татам инженерных изысканий, а также соответствия или несоот​ветствия инженерных изысканий требованиям технических регла​ментов.
Расчеты с генеральным подрядчиком
Заказчик и генеральный подрядчик должны заключить государ​ственный контракт, в котором должны быть предусмотрены сроки и порядок приема-передачи выполненных строительно-монтажных работ.
На практике в договор строительного подряда чаще всего вклю​чают следующие варианты приемки-передачи работ:
-  работы принимаются заказчиком после того как подрядчик пол​ностью их выполнит и объект будет готов к вводу в эксплуатацию;
-  работы принимаются поэтапно по мере выполнения тех или иных видов работ (завершения пусковых комплексов);
-  заказчик принимает строительно-монтажные работы ежеме​сячно, исходя из фактически выполненного объема работ.
Как правило, при строительстве объекта за счет бюджетных средств используется третий вариант приема-передачи работ. В этом случае первичными документами, на основании которых выполненные работы переходят на баланс заказчика, служат акт о приемке выполненных работ (ф. КС-2) и справка о стоимости вы​полненных работ и затрат (ф. КС-3), утвержденные постановлени​ем Госкомстата России от 11 ноября 1999 г. № 100.
В связи с вводом твердых договорных цен изменился и порядок заполнения документации по приемке работ. Реквизиты, относящие​ся к единичным расценкам, в форме КС-2 не заполняются (графа 4 «Номер единичной расценки» и графа 7 «Выполнено работ; цена за единицу, руб.»), в них ставится прочерк. Все остальные графы, в том числе графа 3 «Наименование работ», графа 5 «Единица измерения», графа 6 «Выполнено работ; количество» (в единицах измерения фи​зического объема выполненных работ) и графа 8 «Выполнено работ; стоимость, руб.» заполняются в установленном порядке. Указывать в графе 6 количество в процентах не допускается.
Исторически сложилось, что строительство за счет средств фе​дерального бюджета авансируется в размере до 30% стоимости работ (Постановление Правительства РФ от 22 июня 1994 г. № 745 «Об авансировании подрядных работ на объектах строительства для федеральных государственных нужд»). Сегодня это же требо​вание содержится и в Законе о федеральном бюджете на очеред​ной год (статья 115 Закона № 238-ФЗ).
Конкретный размер выдаваемого аванса, сроки и порядок его погашения и ответственность за несвоевременную его отработку устанавливаются в договоре подряда. Теоретически законодатель​ство позволяет авансировать подрядчика в размере 30% от годово​го объема работ. На практике обычно устанавливаются квартальные задания выполнения работ, и аванс выдается от суммы квартально​го задания.
Получать аванс от суммы всего контракта часто невыгодно и под​рядчику - ведь с суммы аванса необходимо заплатить НДС. По этой же причине исполнитель категорически не желает получать аванс в конце месяца.
Порядок и сроки удержания выданного аванса с подрядчика так​же устанавливаются договором подряда. Наиболее распространен​ный способ - удержание аванса ежемесячно равными частями. При этом если исполнитель предъявляет счет за выполненные работы в размере, меньшем суммы аванса, то остаток неудержанного аван​са взыскивается в следующем месяце одновременно с частью аван​са, приходящейся на этот месяц.
Приобретаем монтируемое и немонтируемое оборудование для строительства
Оборудование, требующее монтажа и предназначенное для уста​новки, учитывается на счете 0 105 04 000 «Строительные материа​лы». Это следует из пункта 64 Инструкции по бюджетному учету, ут​вержденной приказом Минфина России от 10 февраля 2006 г. № 25н (далее - Инструкция № 25н).
Таковым считается оборудование, которое может быть введе​но в действие только после сборки его частей и прикрепления к фундаменту или опорам зданий и сооружений. Сюда относятся также комплекты запасных частей такого оборудования. В состав оборудования включается и контрольно-измерительная аппарату​ра или другие приборы, предназначенные для монтажа, и другие материальные ценности, необходимые для строительно-монтаж​ных работ.
Немонтируемое оборудование до ввода обьекта в эксплуатацию целесообразно учитывать обособленно в составе незавершенного строительства на счете 0 106 01 000 «Капитальные вложения в ос​новные средства».
Проводим авторский надзор
Авторский надзор проводится в соответствии со Сводом правил (СП 11-110-99) и представляет собой один из видов услуг по над​зору за строительством автора проекта и других разработчиков про​ектной документации.
Цель авторского надзора - обеспечить, чтобы решения, содер​жащиеся в рабочей документации, соответствовали выполняемым строительно-монтажным работам на объекте. Необходимость про​ведения авторского надзора относится к компетенции заказчика и устанавливается в задании на проектирование объекта.
Авторский надзор проводится, как правило, в течение всего пе​риода строительства и ввода в эксплуатацию объекта, а в случае необходимости - и в начальный период его эксплуатации. Его осу​ществляют специалисты - разработчики рабочей документации, которых назначает руководство организации. Для этого с ними за​ключается договор. Руководителем этих специалистов назначает​ся главный архитектор или главный инженер проекта.
Специалисты, проводящие авторский надзор, выезжают на строи​тельную площадку для промежуточной приемки ответственных кон​струкций и освидетельствования скрытых работ в сроки, предусмот​ренные графиком. Заказчик или подрядчик могут также специально вызвать их.
Результаты контрольного обмера
Государственным контрактом с генеральным подрядчиком может быть предусмотрено проведение заказчиком контрольных обмеров выполненных подрядчиками работ.
В ходе контрольного обмера производится инструментальный обмер выполненных строительно-монтажных работ в натуре. Эти данные сопоставляются с данными учета объемов выполненных ра​бот у заказчика-застройщика и подрядной организации и с данны​ми, содержащимися в проектной документации.
По результатам контрольного обмера составляются акт и ведо​мость пересчета стоимости работ. Их подписывают представители заказчика-застройщика и исполнителя работ.
В случаях завышений объемов и (или) стоимости выполненных работ, выявленных в результате контрольных обмеров и проверки расчетно-платежных документов, служащих основанием для получе​ния средств, излишне полученные суммы взыскиваются с исполни​телей работ.
За выявленные завышения объемов и стоимости выполненных работ в расчетно-платежных документах, служащих основанием для получения денежных средств, исполнители работ привлекаются к ответственности.
Пусконаладочные работы: денег нет, а проводить надо
Пусконаладочные работы по своему характеру и назначению яв​ляются продолжением строительно-монтажных работ (работ по монтажу оборудования). Без них не может быть произведено ком​плексное опробование оборудования, не может быть подписан акт приемки объекта в эксплуатацию. Следовательно, объект не может быть доведен до состояния, в котором он пригоден для исполь​зования.
Исходя из этого, финансирование полного комплекса пускона-ладочных работ по объектам строительства должно производить​ся за счет средств, предусмотренных на капитальное строительст​во (письмо Росстроя от 11 мая 2005 г. № АП-1845/06).
Таким образом, затраты на проведение полного комплекса пус-коналадочных работ, включенные в главу 9 «Прочие работы и затра​ты» сводного сметного расчета, возмещаются за счет средств, вы​деленных на финансирование государственных капвложений.
Пусконаладочные работы могут проводиться и после того, как объект строительства введен в эксплуатацию и сформирована его первоначальная (балансовая) стоимость. Тогда затраты на эти рабо​ты эксплуатирующая организация относит на подстатью 225 «Услу​ги по содержанию имущества» экономической классификации рас​ходов. Это следует из Приказа № 168н.
Что включается в состав здания как отдельного инвентарного объекта
Согласно Общероссийскому классификатору основных фондов, утвержденному постановлением Госстандарта России от 26 декаб​ря 1994 г. № 359, в состав зданий входят коммуникации внутри зда​ний, необходимые для их эксплуатации, а именно:
-  система отопления, включая котельную установку для отоп​ления;
-  внутренняя сеть водопровода, газопровода и канализации со всеми устройствами;
-  внутренняя сеть силовой и осветительной электропроводки со всей осветительной арматурой;
-  внутренние телефонные и сигнализационные сети;
-  вентиляционные устройства общесанитарного назначения;
-  подъемники и лифты.
Встроенные котельные установки (бойлерные, тепловые пункты) с их оборудованием также относятся к зданиям. Основные фонды отдельно стоящих котельных относят к соответствующим разделам: «Здания (кроме жилых)», «Машины и оборудование» и др.
Водо-, газо- и теплопроводные устройства, а также устройст​ва канализации включают в состав зданий, начиная от вводного вентиля или тройника у зданий или от ближайшего смотрового ко​лодца, в зависимости от места присоединения подводящего тру​бопровода.
Проводку электрического освещения и внутренние телефонные и сигнализационные сети включают в состав зданий, начиная от вводного ящика или кабельных концевых муфт (включая ящик и муфты), или проходных втулок (включая сами втулки).
Не включаются в состав объекта недвижимого имущества отдель​ные инвентарные объекты, если они не требуют монтажа и могут быть использованы вне объекта недвижимого имущества. Кроме того, демонтаж указанных объектов не причиняет несоразмерного ущерба их прямому назначению или они по своему функционально​му назначению не требуются для функционирования объекта строи​тельства как единого обособленного комплекса.
Внесение объектов строительства
в реестр федеральной собственности
и регистрация права оперативного управления
Постановлением Правительства РФ от 3 июля 1998 г. № 696 ут​верждено Положение об организации учета федерального имуще​ства и ведении реестра федерального имущества.
Прежде чем оформить право собственности на объект недвижи​мости, этот объект должен быть зарегистрирован в территориаль​ном управлении Росимущества по месту нахождения юридическо​го лица.
Право оперативного управления объектами недвижимости также необходимо зарегистрировать. Об этом сказано в Федеральном за​коне от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и в Постановлении Правительства РФ от 31 августа 2000 г. № 648 «Вопросы государ​ственной регистрации прав на недвижимое имущество, находящее​ся в федеральной собственности».
Регистрирует право собственности территориальное подразделе​ние Росрегистрации по месту нахождения недвижимого имущества.
Свидетельство о государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество является единственным и достаточным условием для признания права собственности (оперативного управления) на
недвижимое имущество, На основании этого свидетельства указан​ное имущество отражается на балансовых счетах учета основных средств.
