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Налоговый учет объектов капитального строительства без разрешения на строительство
Вопрос: 
По состоянию на 31.12.2020 года в учете предприятия на счете 08.03 числится Объект незавершенного строительства - технологическая автодорога для транспортировки угля. По факту -  дорога эксплуатируется, стоимость входит в базу обложения налогом на имущество.

Правомерно ли:
1. Ввести данный объект комиссионно, внутренним актом предприятия (разрешение на строительство объекта -  отсутствует).

2.Амортизировать объект, принимая в расходы в налоговом учете.

 

Ответ:
Наличие проектной документации
 к объекту строительства указывает на факт того, что дорога является объектом капитального строительства.
 В соответствии со ст.51 ГрК РФ разрешение на строительство представляет собой документ, который подтверждает соответствие проектной документации требованиям при осуществлении строительства объекта капитального строительства (в т.ч. линейного объекта). Разрешение на строительство дает застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объекта капитального строительства.
Таким образом, в рассматриваемом случае, для осуществления строительства технологической автодороги, Компания обязана получить разрешение на строительство, а после завершения строительства - разрешение на ввод объекта в эксплуатацию (ст. 55 ГрК РФ).
Справочно: Административная ответственность: В силу ст. 9.5 КоАП РФ (ч.1 и 5) за осуществление строительства объектов капитального строительства без разрешения, когда получение разрешения предусмотрено  ГрК РФ), а также за эксплуатацию объекта капитального строительства без разрешения ввода его в эксплуатацию, в случаях, когда для осуществления строительства объектов капитального строительства требуется получение разрешения на строительство, предусмотрено наложение штрафа:

= на должностных лиц - от 20 до 50 тыс. руб.; 

= на юридических лиц - от 500 тыс. до 1 млн. руб. или административное приостановление деятельности на срок до 90 суток.

Обращаем внимание, что отсутствие разрешения на строительство в совокупности с другими обстоятельствами может повлечь признание объекта самовольной постройкой и принятие решения о ее сносе.
Согласно ст. 222 ГК РФ самовольной постройкой в т.ч. является здание, сооружение или другое строение, возведенные или созданные без получения на это необходимых в силу закона согласований, разрешений или с нарушением градостроительных и строительных норм и правил.
В силу п.2 ст. 222 ГК РФ лицо, осуществившее самовольную постройку, не приобретает на нее право собственности. Оно не вправе распоряжаться постройкой - продавать, дарить, сдавать в аренду, совершать другие сделки.

В то же время согласно п.3 ст. 222 ГК РФ право собственности на самовольную постройку может быть признано судом при одновременном соблюдении следующих условий:

· если в отношении земельного участка лицо, осуществившее постройку, имеет права, допускающие строительство на нем данного объекта;

· если на день обращения в суд постройка соответствует установленным требованиям;

· если сохранение постройки не нарушает права и охраняемые законом интересы других лиц и не создает угрозу жизни и здоровью граждан.

В соответствии с разъяснениями
 Минэкономразвития об отнесении дороги к объектам недвижимости в целях регистрации права собственности на нее: «Автомобильная дорога создается с соблюдением порядка, установленного для создания объектов недвижимости (отвод земельного участка, получение разрешения на строительство, соблюдение строительных норм и правил, сдача в эксплуатацию).Учитывая изложенное, вопрос отнесения объекта к объектам недвижимости может быть решен также на стадии получения разрешительной документации.

Вместе с тем позиция судов по указанному вопросу сводится к следующему: Вопрос о том, является ли конкретное имущество недвижимым, должен разрешаться с учетом назначения этого имущества и обстоятельств, связанных с его созданием. При этом замощение из щебня или гравия и других твердых материалов, используемое для покрытия автомобильной дороги, обеспечивает чистую, ровную и твердую поверхность, но не обладает самостоятельными полезными свойствами, а лишь улучшает полезные свойства земельного участка, на котором оно находится. В отличие от зданий, строений и сооружений твердое покрытие не имеет конструктивных элементов, которые могут быть разрушены при перемещении объекта. Дорожные покрытия из гравия и щебня устраиваются путем россыпи данных материалов непосредственно на земляное полотно, что исключает прочную связь с землей, при их переносе не теряют качеств, необходимых для дальнейшего использования. В связи с этим указанные объекты не являются сооружениями, перемещение которых причинит несоразмерный их назначению ущерб, то есть не обладают признаками, указанными в ст. 130 ГК РФ, следовательно, права на такие объекты государственной регистрации не подлежат.

Таким образом, судами делается вывод о необходимости представления доказательств того, что дорога создана как объект недвижимости на земельном участке, отведенном для строительства такого объекта недвижимости, с соблюдением соответствующих градостроительных норм и правил, введена в эксплуатацию в установленном порядке».

Отнесение возведенной дороги, в рассматриваемой ситуации, к объекту недвижимости подлежит отдельной оценке со стороны технических специалистов, а также при получении разрешительной документации в отношении указанного объекта.
Прим. Компанией осуществляется начисление налога на имущество в отношении указанного объекта как недвижимого имущества.
 В результате, в случае, если дорога не носит явно подчиненного, обслуживающего характера и отвечает признакам сооружения (наличие подземной части и несущих конструкций), в ее отношении подлежит регистрации право собственности.
По вопросам налогового учета:

Налоговый кодекс не содержит норм, регламентирующих вопросы налогообложения самовольных построек. В связи с этим к возможным налоговым рискам, по мнению аудитора, можно отнести:
1. Учет амортизационных отчислений в налоговых расходах:
Согласно п. 1 ст. 256 НК РФ амортизируемым имуществом признаются имущество, результаты интеллектуальной деятельности и иные объекты интеллектуальной собственности, которые находятся у налогоплательщика на праве собственности и используются им для извлечения дохода. 
С учетом изложенного ранее, при отсутствии права собственности на объект (самовольную постройку), таковой не может быть признан амортизируемым имуществом в целях исчисления налога на прибыль, а амортизационные отчисления, ровно, как и расходы по возведению самовольной постройки, в отсутствие соответствующих разрешений и без утвержденной проектно-сметной документации могут быть признаны контролирующими органами экономически необоснованными и не принимаемыми для целей налогообложения прибыли
 (п. 1 ст. 252, п. 49 ст. 270 НК РФ).

2. Вычет НДС по товарам/работам/услугам, используемым при строительстве:

Налоговый кодекс не содержит положений о том, что недвижимость может использоваться в деятельности, облагаемой НДС, только при наличии у налогоплательщика документов, предусмотренных гражданским и градостроительным законодательством (свидетельства о праве собственности, разрешений на строительство и ввод объекта в эксплуатацию).

Само по себе отсутствие разрешительных документов не является достаточным условием для отказа в вычете. Однако объект недвижимости, созданный при отсутствии разрешительных документов, признается самовольной постройкой (п. 1 ст. 222 ГК РФ). 

В силу п.2 ст. 222 ГК РФ использование самовольной постройки не допускается. Соответственно, Компания-застройщик лишается возможности доказать, что недвижимость может использоваться при осуществлении операций, облагаемых НДС.

В то же время закон предоставляет возможность признать право собственности на самовольную постройку в судебном порядке (п.3 ст. 222 ГК РФ) и в случае возникновения спора возможной оценке могут подвергнуться следующие обстоятельства:

- владея земельным участком на законном основании, Компания могла принять меры, необходимые для получения разрешения на строительство, которое нужно для получения разрешения на ввод готового объекта в эксплуатацию;

- отсутствие названных разрешительных документов влечет невозможность эксплуатации объекта, в том числе потому, что не подтверждено его соответствие установленным требованиям, гарантирующим безопасное использование.

Пленумом ВАС РФ В Постановлении от 30.05.2014 N 33 (п.11.) выражено мнение, что невыполнение налогоплательщиком при осуществлении хозяйственной деятельности тех или иных предписаний, установленных как публично-правовыми, так и гражданско-правовыми нормами (например, неполучение в необходимых случаях лицензии, иных разрешений или согласований; неосуществление регистрации договора и т.п.), влечет неблагоприятные для него налоговые последствия (например, невозможность использовать освобождение от налогообложения конкретных операций, применять налоговые вычеты, заявлять налог к возмещению из бюджета и др.) лишь в том случае, если это прямо предусмотрено положениями части второй НК РФ.
Однако, по мнению аудитора, на практике не исключены возможные споры с неблагоприятным исходом для налогоплательщика. 

С учетом изложенного, аудитор усматривает существенные налоговые риски в части вычета НДС по товарам/работам/услугам, используемым при строительстве автодороги при отсутствии разрешительной строительной документации на нее (разрешение на строительство и разрешение на ввод в эксплуатацию).
3. Уплата налога на имущество.

В настоящее время Компанией в целях минимизации налоговых рисков уплачивается налог на имущество в отношении рассматриваемого объекта. 
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� Самостоятельному анализу подлежат положения проектной документации.


� См. Письмо Минэкономразвития России от 11.07.2014 N Д23и-2426.


� Постановление ФАС ВСО от 03.05.2012 N А33-19288/2010.
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