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Стр. 2 

Налоговые вопросы в договорах аренды 

► Структура арендных отношений: предварительные и 
краткосрочные договоры 
 

► Отделка помещений – классификация и учёт расходов 
 

► Отделочные работы по предварительному договору аренды 



Стр. 3 

Аренда 



Стр. 4 

Отделимость улучшений, произведенных 
арендатором 
 

 
Отделимое 

Отделение улучшения не вызывает 
изменения технологического или 
служебного назначения помещения, не 
влияет на функциональные 
возможности помещения 

Демонтаж улучшения не позволяет 
использовать имущество в соответствии с 
его предназначением, т.е. для выполнения 
функциональных задач 

Улучшения могут быть использованы 
вне конкретного объекта недвижимого 
имущества 

Демонтаж указанных объектов не 
причиняет несоразмерного ущерба их 
прямому назначению 

Демонтаж улучшения ухудшает 
характеристики помещения и влечет за 
собой ремонтные работы 

Величина затрат на демонтаж улучшения 
и возврат арендованного имущества в 
первоначальное состояние является 
существенной 

Неотделимое 



Стр. 5 Presentation title 

Аренда «будущей вещи» -1 

 
    Договор        Доступ в           Ввод в        Право 
    аренды      помещения       эксплуатацию            собственности 
  

1. Договор аренды с арендодателем, не обладающим правом 
собственности на объект аренды в момент его заключения 

2. Аренда до ввода объекта аренды в эксплуатацию, ремонтные и 
отделочные работы 

 

      В случае не передачи вещи в аренду, арендодатель возмещает арендатору 
причиненные убытки 

 
 Ничтожными являются: 
 Договор аренды будущего земельного участка, если арендодатель владеет им 

на праве постоянного (бессрочного) пользования (при намерении выкупить 
его и впоследствии сдать в аренду) 

 Договор аренды будущей недвижимой вещи, заключенный в отношении 
самовольной постройки 
 

 



Стр. 6 

Аренда «будущей вещи» -2 

 

 
 

 Краткосрочный 
договор 

Долгосрочный договор 

 Ввод в 
 эксплуатацию 

 Регистрация права 
собственности 

 Допуск в  
помещения 

 Предварительный договор 

 Допуск в  
помещения 

 Договор аренды будущей вещи (основной договор) 

Классическая схема арендных отношений 

Договор аренды будущей вещи 
 Регистрация права 

собственности  Ввод в 
 эксплуатацию 

 Регистрация договора 
аренды 

 Регистрация 
договора аренды 



Стр. 7 

Владение объектами недвижимости: ключевые 
вопросы 

► Холдинговая структура: что необходимо учесть 
 

► Варианты приобретения объектов:  
► сделка с долями или с активами 
► налоговые аспекты 
 

► Налог на имущество vs. налог на недвижимость 



Стр. 8 

Налог на имущество: новая льгота 

 
► С 2013 года действует льгота по налогу на 

имущество в отношении движимого 
имущества, принятого на учет в качестве 
объектов основных средств после 1 
января 2013 года 
 

► Льгота вызвала много вопросов у 
компаний 

 
► Основным вопросом стал вопрос 

отнесения имущества к движимому или 
недвижимому 

Торгово-развлекательный центр 

Введен в эксплуатацию в 2013 году 
Первоначальная стоимость = 5 млрд. руб. 
Налог на имущество (за 30 лет) =1,6 млрд. руб. 

Инженерные системы в 
здании 

Стоимость = 0,5 млрд. руб. 
Налог на имущество - ??? 

Прочие сооружения (наружные сети, автобусная 
остановка, рекламный пилон, забор, шлагбаумы и 
т.д.)  
Стоимость = 1 млрд. руб. 
Налог на имущество - ??? 

Экономия  по налогу – 0,5 млрд. руб. ??? 
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