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Актуальность темы. Аревдные отноmс:ВИJ1 всегда занимали звачвтельв0< 

место в экономических отноmениюс: ввиду по"tребности одних хозdствующю 

субъеJСТОв в имущественных объектах при отсуrствии фивавсовой воэможиОС'IИ 
его приобретения в собственность и иэбЬl11(8 данного имущества у друrих субъек­

тов пра необходимости взВлечеНИJI из него гарантированного дохода. 

В нвсrо.вщее время в российской экономике аревдные отношения пляютс.я 

достаточно распространенной формой экономических отиошевий между хоэяйст-­
вующими субъектами. Они возникают в связи с потребностью современного 
предпринимательства в основВЬlХ средсmах (эдав:иц coopyжeВllJIX, транспорте, 

оборудовании и т.д.). стоимосп. которых достаточно высока и часто недоступна 

ДJЦ болыпивства организаций и предпринимателей, особенно ва стадии становле­

ния бизнеса. Аренда позволяеr предпривимателnt сэкономить денежные средства 

в св.llЗИ с её относительной дешевизной по сравнению с приобретением имущества 

по ипотеке или в кредит. 

На конец 2011 года совохупвый объем хоммерчссJСИХ площадей, передавных 
в аренду в целом по стране, составил пopJrДJCa 817,5 NЛВ кв. м, а число ареНДНЬIХ 
сделок на рывке недвижимости по отдеm.НЪ1М cl! видам доходил до 95-97% от об­
щего объема сделок с данной недвижимостью. Требует уточневИJ1 соответствую­
щего современным эковоМВ'lесrсим реалиям поВJIТИЙВЬIЙ аппарат арендных отно­

шений ввиду необходимосп обоснования их финансовой составruпощей. В на­
стоящее вpeld, учитывая особевносm действующего российаоrо наnоrового за­

конодательства, проблемы налоrообложс:НИJil и налоговые рисп субъектов аревд­

в:ых отношений действительно существуют и имеют крайне неrа111вньrе финансо­

вые последствия для коммерческой де.11Тельвости и арендатора. и ареядодателя, о 

чем свидетельствует рост судебвых разбирательств с налоговыми оргавами по ре­
зультатам налоговых проверок в последние четыре года по вопросаw налогообло­

жения в с:uзв с эаюпочением ареНДНЪIХ отноmеввй (с 8% в 2008 r. до 16% в 
2011 r.). 

Наибольшие проблемы и споры в области налогообложеюu аревдных отно­
шс:вий возни1С8ЮТ по налоrу на прибыль оргаюnsщий и НДС. В частности, в по­
следние годы в СВllЗИ с замедлением в приостановкой строительства объектов не­

движимости в аренду зачастую передается недввжимостъ, яа которую не получе­

но право собственяос111. В такой ситуации у арендатора возникают налоговые 
рисц, вследствие вевозмо::rсноСУИ учесть расходы в виде арендной платы WIJi це­
лей налогообложеяu. Друrой, не менее распространенной проблемой .являете.я 
отсуrс111ие установленных правил расчета величивы арендной платы, в результате 

чего возВJП<ают развоrласи.я организаций с валоrовЬIМИ органами по поводу эко­

номической обосновавнОС111 расходов на аренду. 

ВыmеизложеННЬlе проблемы: послужили основанием дm1 проведения насто.я­
щего исследованюr, в основе которого лежит изучение налоговых рисков субъек­

тов ареНДНЪIХ отношений, разработrса способов управлеш ими, а также предпо­

жеюu вариантов их устранеНИJ[. 

Степень разработаввоств проблемы. Основой системы налогообложеЯИJI 

при эаюпочеmm арендных отвоmений .явл.яетс.11 общu: теория налогов. Исследова-
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ввем проблем налогообложеВНJI и налоговых отношений в целом занимаются Ак­

чурина Е.В., Барулии С.В., Богомолова Г.Д., Брызгалин А.В., ВОЛJСова Г.А., Выл­

кова Е.С., Гончаренко Л.И., Ермакова Е.А., Казак А.Ю., Логвин Н.В., Лыкова 

Л.Н., Майбуров И.А., Пансков В.Г., Пепеляев С.Г., Погорлецюdi А.И" Поляк Г.Б., 
Сабавти Б.М., Степанеико В.В., Филина Ф.Н., Черкасов В.Е., ЩеIСИН Д.М., Ютки­
на Т.Ф., идр. 

Оrдельные вопросы налогообложения в области арендных отношеяий рас­

сматриваются в работах Аиищешсо А.В., Блинова А.В" Вай"rмав Е.В., Васильева 

Ю.А" Город С.С., Давыдовой О.В., Закировой 0.3., Захарьина В.Р., Зерновой 
И.И., Кирюшивой И.М., Кислова Д.В., Козловой Н.Н., Кондрашовой И.И" Коро­
бовой С.А" Красноперова О.А., Мацкявичене Е.В., Мельниховой Е.В., Меркулова 

М.М., Муратовой Е.М., Петуховой И.С, Полухияой М.Ю., Репина А.Н., Ресяян­

ской Н.С., Савсерис С.В., Семинихина В.В., Соколовой Е.А., Тюривой А.В" Фо­

мичевой л.п., Шубенко М.К" и др. 
Несмотря на то, что налоговым вопросам в системе арендных отноmеяий по­

священо достаточно мноrо работ, анализ научной лuтературы показал, что боль­
шине1110 исследователей рассматривают эти вопросы в контексте правового регу­

лирования и учета. Вместе с тем, храйне мало изучены проблемы налоговых рис­

ков, возникающих у субъектов арендных отношений, а, следовательно, и специ­

фика управлеюu иыв. Кроме того, применительно к современному этапу, недос­
таточно исследованы особепвости налогообложения и налоговых рисков при 
аренде коммерческой недвижимости, JЮIЛЫ[, а также rосударствениоrо и муиици­

пальноrо имущесnа. Возникает необходимость в разработке наиболее эффектив­

ных в современных условиях, перспективных механизмов налогообложения арен­

даторов и управлеНИJI налоговыми рисками. 

Таким образом, необходимость углубления теоретичесхих подходов я недос­
таточная степень практической разработанности проблем налогообложения субъ­
екrов ареНДНЪIХ. отношений определили выбор темы, цель, задачи и структуру 
диссертационного исследования. 

Цель и задачи всСJJедованиs. Целью диссертациовноrо исследованЯJ1 пля­

етс.я развитие теоретических основ и методических подходов, методик и рекомен­

даций, направленных яа создание эффективной системы налогообложени.я субъ­

ектов арендных отношений и управления их налоговыми рисками, обеспечиваю­

щих баланс фискальных интересов государства и коммерческих структур. 

Достижение указанной цели вызвало необходимость решения следующих за­
дач: 

- исследовать понятийный аппарат арендных оmошеяий и их взаимосвязь с 
налогообложением; 

- исследовать я проанализировать особенности налогообложения субъеrrов 
арендвЬ1Х отношений; 

- разработать классификацию налоговых рисков субъектов ареВДИЬIХ оtио­
mений; 

- исследовать налоговые риски при аренде коммерческой недвижимости; 
. -"-.::r 
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- обосновать механизм налогообложеНИJ1 и нмоговые риски nри аренде жи-
ЛЫ1; 

- вЪIЯВИТЬ особенности налогообложения при аренде государственного (му­
ниципального) имущества; 

- разработаn. и обосновать модель эффективного управления налоговыми 
рисками субъектов арендвых отношений; 

- предложить меры по совершенствованию иалоrообложеmu субъектов 

арендных отвоmеяяй. 

Предметом диссертационвого исследовавп выступают совокупность на­

логовых отиоmеияй между арендаторами, арендодателоm и налоговыми органа­

ми, воЗRИIСающих в процессе хозяйственной деятельности, налогообложения и 

управления налоговыми рисками. 

Обьектом исследования являются действующц в России система налого­
обложеяия субъектов арендных отношений, налоговые риски, принимаемые эти­

ми субъектами, и деятельность по управлению выи. 

Методологнческую основу вселедоваввя составили общенаучные принци­

пы познаяия, методы индуI<ЦИИ и дедукции, приемы системного анализа и диалек­

тической логики. Таюке применжлисъ тапе методы научного исследовавия, как 

группировка, статистичес.кое вабшодение, сравнителъRLIЙ анализ, классификация, 

использование которых позволяет получить достоверНЬ1е научные эиания и наи­

более полно орrавизоватъ научный поиск для достижеяия: поставленной цели в 

решев:ия исследовательских задач. 

Теоретической основой исследоваиu послужили теории ведущих отечест­

веННЬIХ исследователей в области регулировавия арендных отношений в коммер­

ческой деятельности, налогообложения и налоговых рвсхов субъектов ареВДНЪlХ 

О111оmений. Исследование опирается на широкую зu:онодателъвую и норматив­

ную базу (кодексы, законы и подзакоИЯЬ1е акты федерального, регионального и 

месmого значения), а также материалы судебной практики по налоговым спорам, 
касающиеся налогообложения субъектов арендвых отношений. 

Ивформацвоввую базу всследовавв11 составиля давя:ые государственной 

СТ1П11СТИIСИ РФ, российских ивформацвоввых агеятств, эксперmые оценв:в науч­
но-исследовательсхих цепчюв, интернет ресурсы, отнОСJ1ЩИеся к налогообложе­

нию субъектов арепдиых оmоmений, материалы органов государственной власти 

Российской Федерации и субъектов РФ, нормаТИВНЪ1е документы Федеральной 

налоговой службы РФ, Министерства финансов РФ, материалы официальных сай­
тов и письма УФНС России по МосIСве и Московской области. 

Научиа.11 иови3ва двссертацвоввого всследовавв11 в целом заключается в 

постановке, теоретическом обосновании и решении комплекса вопросов, связан­

ных с разработкой методологических подходов и научво-nракmчесJСВХ рекомен­
даций по малоисследованной в российской науке проблеме налогообложения 
субъектов ареядных отношений. 

Наиболее существевнЪ1№1 ре:Jультатами исследования, содержащими науч­
ную новизну, .являются следующие: 
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- дана системная характерисnuса финансовых отношений, возникающих при 
аренде имущества и связанных с исполнением обязательств арендатора перед 

арендодателем по поводу уплаты арендных платежей и изменяющимися в tвязи с 

зтими платежами налоговыми обDателъствами сторон (обобщена система нало­

гов, с которыми связано эаюnочевие арендных отношений, раскрыт механизм 

взаимосвязи финансовой и правовой сосТ8ВJIЯЮщих арендных отношений); 

- разработана необходимая в целях минимизации возникающих налоговых 
рисков система принципов организации ареНДВЪIХ отношений и, в частности, 

привцип подтверждения передачи объекта ареНДЬI арендатору; прияцип открыто­

сти информации об объекте ареНДЪI; принцип соблюдения требований о регистра­

ции договоров аренды; принцип документального оформления обязавностей по 

поддержанию состояния объекта аренды; прияцип обоснованности и прозрачно­

сти расчета арендной пла1Ы; 

- вьшшены особенности формирования налоговой базы субъектов аревдных 
оmоmений по налогу на прибыль и НДС, а также особенности исполвенu нало­

говых обязательств субъектами хозяйственной деятельности при таких видах 
аренды, как прокат, аренда травспорm:ых средств, аренда зданий и сооружений, 

аренда предприятия, аренда государственного и муниципального имущества; 

- предложена и обоснована :классификация налоговых рисков субъектов 
арендных отношений в зависимости от субъекта налоговых правоотношений, 

природы и причины возниквовеНИJI, объекта аренды, влияния на формирование 

налоговой базы по тем или ИИЬIМ налогам, степени урегулирования в действую­

щем налоговом законодательстве; 

- определены ВJIИJ[JОЩИе на уровень налоговых рисков при аренде коммерче­
ской. недвижимости факторы, среди которых выделены группы, сuзаиные с об­
щеэкономичесIСИми причинами (дефицит арендоприrодвых площадей на рынке; 

сезонная активность арендатора; финансовц нестабильность стор0в) и специфи­

чесJСИМИ условШIМИ КОНIСреТНЬIХ арендных: сделок (сложность регистрации права 

собственности на объект аренды; отсутствие акта приема-передачи объекта арен­
ды; оспоримый харахтер фияансовы:х обязательств; отсутствие методих расчета 
аревдиой платы, подтверждающей правомернОС'IЬ понесенных затрат; проблемы с 

оформлением дохумевтации на ремонт арендуемых осноВНЬIХ средств); 
- предложены и обоснованы финансовые схемы, позвотпощие оптимизиро­

вать налоrообложение при аренде ЖИЛЫI: схема с отнесением на прочие расходы 
затрат, понесенных по аренде жилого имущества для представительских целей; 

схема с самостоятельным заключением работниками договоров аренды жилья и 

последующей компенсацией расходов путем увеличения: их оклада; схема с 

оформлением дополнительных документалъных доказательств экономической 

обосвованности расходов на аренду жилья: длJI комавдироваввых сотруднИIСов, 
учтенных ДЛJ1 целей налоrообложеНИJ1; 

• предложены методические подходы к определевию факта наличия налого­
вого обязательства по НДС у арендатора, выступающего в качестве налогового 

агента при получении в аренду (передаче в субаренду) государственного (муни­

ципального) имушества, и предложены методические подходы к определеншо 
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факта наличия налогового обязательства, момента его исполнеmu, а тахже воз­

можности использования соответствующих налоговых вычетов; 

- раэработаяы специальные методЫ минимизации налоговых рисков с ис­
пользованием авансовых платежей и страхового (гарантийного) депозита дЛJI 

применения в хозяйственной практmсе субъектами:, исполъэующими чужие объек­
ты недвижимости в отсутствии договора ареНДЬI и невозможности заюпочения по­

следнего по причине неоформленного свидетельства о ораве собственности на ис­

пользуемое имущество; 

- предложен комплекс меропрЮIТИЙ по совершенствованию валоrообпо:жеИЮ1 
и нивепированию налоговых рисков субъектов аревдиых оmоmенвй: легализация 

исполъэоВ8НIUI или передачи недвижимого имущества, на которое нс оформлено 

право собственности; расширение установленного переЧВJ1 прочих расходов, свя­

занных с производством и реапизацией товаров (работ, услуг); устранение зави­

симости в1СJПОчсвю1 компенсации расходов на аренду жилья сотрудникам в состав 

расходов, уменьшающих налогооблагаемую прибЫJIЬ, от закрепления обязатель­

ства тахой выплаты в трудовом договоре. 

ТеоретвческаJI в прапическа• значимость работы. Теоретическая значи­

мость выполвеввого диссертационного исследования состоит в развитии и углуб­

ленной разработке отдельных положений теории налоговых рисков и методиче­

ского обеспечеИИJI налогообложения субъектов арендНЪIХ отношений. Представ­

леИВЬ1е в работе новые научные результаты вносJТ ВIСЛад в развитие финансовой 

науки в могуr послужить дт1 дальнейших теоретичеспх и практичеспх разрабо­

ток проблем в облаС'l11 налогообложения, управления налоговыми рвсхами и на­
логового администрирования:. 

Прахтичесхая значимость проведенного исследования состоит в том, что реа­

JIИЗаЦИЯ разработанных практических рекомендаций будет способствовать опти­
мизации налоговой ваrрузп на организации, ЧЬJ1 производственно-хОЗJIАствевная 

деJТелъность связана с арендой недвижимости. Предложения в выводЫ диссерта­

ции могуr тахже могуr быть использованы налоговыми органами для повыmенвя 

результативности налогового адми:вистрировавия и, в '18СТНОСТИ, мероприятий на­

логового контроля, и органами законодательной власти при разработке правового 

поля реrулировавиs налогообложения субъектов аревдвых отиошеиий и опера­
ций, сВJIЭ8ВНЫХ с арендой. 

Апробации работы. Основные положения диссертации обсуждены и полу­

чили апробацию в тезисах, статьях и выступлениях ва научных конференциях, 

проходивших в Саратове и Балаково в 2009-2012 rт. 
Наиболее существенные положения и результаты исследования ваш.пи свое 

отражение в 8 публи:кациn автора общим объемом 2,8 п.л., в том числе в 3 стать­
юс объемом 1,5 п.л., опубликованных в изданиях, рекомендованных ВАК. 

Предлагаемые практические рекомендации по управлению налоговыми рис­
ками субъектов аренднЬIХ оmошений нашли применение в деятельности ООО 
"ОБИ Фраичайзинговый Цеюр", ООО "ЛГ Электронике РУС", ИФНС Россия по 
Октябрьскому району г. Саратова, что под111ерждево справками о внедрении. Вы-
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полнениые научные разработки тахже используются в учебном процессе кафед­
рой финансов СГСЭУ, что также подmерждеяо справхой о внедрении. 

Объем и стру1С'JУР8 работы. Цель и задачи исследования определили струх­
туру диссертационной работы. 

Введение 

Глава 1. ТеоретичесJСИе основы налогообло:а:еНИJ1 и налоговые рисJСИ субьскrов 
ареядных отношений 

1.1. АреНДНЬlе отноmеНИJI и налогообложение: повnийный аппарат и вэаимосВJ1Зь 
1.2. Особенности налоrообложеНИJI субъектов арендных отношений 
1.3. Классифихация налоговых рисков субъектов арсидвых отношепий 
Глава 2. Прахтиха и проблемы налоrообложеНИ.1 субъектов арсНДНЬIХ отношений в 

России 

2.1. Налоговые риски при аренде коммерческой недвижимости 
2.2. Механизм иалоrообложеЯШ1 и налоговые риски при аренде ЖИЛЬJ1 
2.3. Особенности налоrообложенш: при аренде государственного (муниципального) 

ИЫ)'ЩСС111а 

Глава 3. Развиrие системы управлеmur иалоговЬIМЯ риС1СаЫН субъекrов арендных 
отношений 

3.1. Модель эффеюивиого управлеИИJI налоrовЬJNИ рисками субъектов арендвых 
оmошеиий 

3.2. Совершенствование яалоrооблоа:еяu субъектов арендных отношений 
Захлючсиие 

Список использованных источников 
Приложения 

Список использованных источников содержит 169 единиц. В работе пред­
ставлено 6 приложений, 9 рисунков, 2 табЛИЦЪ1, объем диссертации составляет 190 
страниц. 

ОСНОВНЫЕ ИДЕИ И ВЫВОДЫ ДИССЕРТАЦИИ, 
ВЪIНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 

Проведе!Dlое диссертационное исследование велось в разрезе трех групп 

взаимосвяз1U1НЬIХ между собой научно-прахтических проблем. 

Перваа rруппа проблем связана с развитием теоретичесJСИХ основ налогооб­
ложения и налоговых рисков субъектов арендных отношений, определением осо­
беввостей налогообложения субъектов арендных отношений, а тапсе с разработ­

кой классифmсации налоговых рисков субъектов арендных отношений. 
В результате исследования теории ареDдНЬJХ отношений дана системная xa­

parrepиcТRica финансовых отношений при аренде имущества. Арендные отвоше­
вяя - это хонсенсуальные отношения по поводу имущес-mенвого найма между 

арендатором (нанимателем) имущества и арендодателем (собствеВНИJ(оМ) имуще­

ства., длж хоторых характерно, с одной стороны, возниквовение денежных (финан­

совых) обязательств арендатора перед арендодателем в СВJIЗИ с уплатой ~ндных 
платежей по договору ареВДЬI, а с другой - вознИJСНовение налоговых обязательств 
арендодатеrur по отражеиию доходов в виде полученной арендной платы для це­

лей налогообложеНИJI прибыли и НДС, и налоговых обязателъс-m арендатора в 
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связи с вюпочением экономически обоснованных и до:~сумеитально подтвержден­
вых расходов по арендной плате в состав налоговой базы по налогу на прибылъ и 

вычетов по НДС. Таким образом, систему налогов при заюпочении аревдвых от­
ношений образуют в основном налог на прибыль и НДС. В то же вреао, если речь 
идет об аренде жилого имущества организацией, в т.ч. у физических лиц, то воз­

никают ТЗI<Же обDЗ.тельства по НДФЛ у арендодателей-физических лиц и у со­

трудmпсов организации, в чью пользу аревдуетсs жилье, ввиду получения неде­

нежного дохода. а также взносам во внебюджетные фонды. 

Диссертационное исследование проводилось исходя из признаниJ1 единства и 

тесной взаимосвязи финансовой, технической и юридической составляющих 
аренднЬIХ отношений. Финансовая составляющая связана с финансовыми (денеж­

выми) оmошени.ями, возникающими при определении и уплате арендных плате­

жей и налогообложении субъектов арендных отношений (аревдодатеrur и аренда­

тора). Техническая составляющая состоит в определении объекта аренды и его 

идентификации: установлении площади, границ, физкческого COCТOJIВИJI, наличия 

прилегающих территорий, предназначения. дт1 использоваиIОI и т.д. Юридическая 
составruпощu характеризует гражданско-правовые условия передачи имущест­

венного объекта в аренду путем захлючевия договора ареНДЪI между арендодате­

лем и арендатором, определении прав и обязаввостей сторон, срока действия 

арендных отношений и т.д. Все составЛJ1Ющие арендных отвошений тесно взаи­

мосвязаны друг с другом и влияют на финансовую составляющую. Чем бо.льm:е 

площадь арендуемого объекта (техвическu: состав.wпощu:), тем выmе разwер 
арендной платы и налогооблагаемых доходов арендодатеru1 ( финансовu состав­
ляющая). Если в договоре аренды (юрндическu: составruпощu) закреплено обяза­
тельство арендодатещ производить ремонт передаваемого в аренду объекта, а по 

факту ремонт осуществляет арендатор, то для арендатора такие расходы не будут 

приниматься для целей налогообложеНИJ1 прибыли в не подлежат вычету при ис­

числении НДС для уплаты в бюджет (финансовая составляющu). 
В работе сформулированы принципы организации арендных отношений, на­

правлеННЬ1е на минимизацию возникающих налоговых рисков. 

1. Принцип подтверждения передачи объепа аренды арендатору. С точки зре­
ния налогообложенИJI данный принцип сводится к необходимости подтверждения 
состо.ате.пьносm сделки, что позволит относить на расходы для целей налогооб­

ложения прибЬIЛИ суммы арендной платы и принимать к вычету входящий 

НДС. Передача объекта аренды должна осущеС'l'ВJIЯТЬСя на основании акта прие­
ма-передачи, DJlJПОЩИМся первичным документом дпJ1 обоснования расхода для 

целей налогообложения. 

2. Прввцип открытос-m информации об объехте аренды. НедостаТIСИ объекта 
аренды, зафиксированные в договоре аренды, до.IПСНЬI быть устранены арендода­
телем и за его счет. Расходы на лихвндацию недостап::ов могут быть учтены арен­

додателем ДШ1 целей налогообложения прибыли и вычетов по НДС в полном объ­
еме. 

3. Принцип строгого соблюдеНИJI требований о регистрации договоров арен­
ды. Расходы, произведенные арендатором, по не эарегистрироваяному до.лгосроч-
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иому договору аренды не могут учитываться при налогообложении прибыли и 

осуществлевия вычетов НДС. 
4. ПрииЦШI документального оформления обJ1ЗЗН11остей по по.ццержаяию co­

CТO.llВИJI объекта аренды. Расходы по ремонту и содержанию арендованного иму­

щества могут учитываться для целей налогообложения у той стороны, на которую 
это обязательство возложено по договору аренды. 

5. Принцип обоснованности и прозрачности расчета арендной платы. Аренд­
ная плата, ешсь основным видом расхода по договору аревды, часто вызывает 

разногласи• организаций с налоговыми органами по поводу своей экономической 

обоснованности и документальной подтвержденности. 

В продолжении диссертационного исследоВ8.ВИJI вЫDЛены особенности фор­
МИроВ8НШ1 налоговой базы субъектов ареНДИЬIХ отношений по налогу на прибыль 
и НДС, а Т1UО1Се особевиос-m исполнения налоговых обязателъств субъеJСТаМИ хо­
зdствеввой деятельности при таких видах аренды, как прокат, аренда транспорт­

ных средств, аренда зданий и сооружений, аренда предприяrия, аренда государст­

венного и муниципального имущества. 

Главной особенностью налогообложенИJJ при прокате, как вида ареНДЯЬlХ от­

ношений, .является простота расчета налоговой базы по налогу на прибыль орtа­

низаций, а также выделение основного субъекта налогообложеНИJ1 арендодателя, 

который дт1 целей налогообложенИJJ прибыли в полном объеме может учип.mать 
все издержки, связанные с данным видом ареНДЬI в составе расходов. Поэтому, 

размер налоговых об•зательств у арендодателя в случае проката по сравнению с 
друnп.m видами аренды, минимальный. 

Првициnвальвое отличие для целей налогообложеНИJ1 при аренде транспорт­

ных средств имеет содержание договора аренды: аренда с экипажем или без не­

го. Так, по договору аренды транспортного средства с экипажем капитальный ре­
моJJТ должен осуществmrrься арендодателем и за его счет, а по договору аренды 

транспортного средсnа без экипажа - арендатором. Это означает, что ДЛJ1 целей 
иалогообложеНВJ1 при аренде транспортного средства с экипажем вычитать расхо­
ды на ремонт имеет право только арендодатель, а при аренде транспортного сред­

ства без эI<НПажа - арендатор. Оrветственвость за вред, причиненный третьим ли­
цам в результате аварии, в варианте аренды с экипажем, несет арендодатель, в ва­

рианте аренды без экипажа - арендатор, а с точки зрения налогообложения при­
были компенсацию вреда третьим лицам нельзя учитывать в составе расходов, 

ввиду отсутствия экономической обоснованности расходов хак у арендатора, так и 

у арендодателя. Для целей налогообложения прибыли расходы: в виде убЫТJСов, 

связанных с гибелью или повреждением траиспор111ЫХ средств по вине арендато­

ра, мoryr быть прИНJIТЬl в качестве ввереализацвонных расходов у арендатора. в 

случае, если они предусмотреяы договором аренды и доказаны арендодателем. 

Таким образом, формирование налоговой базы по налогу на првбЬl.IIЬ зависит от 

coдepжaRJIJI договора аревды, ВЛИJIЮщее на включение или исюпочеm1е тех или 

ияых расходов ДЛJ1 целей валогообложеВИJ1. 

С ТОЧIСВ зрения валогообложеВИJ1 аренда зданий в сооружений является самъrм 
сложным видом аренды, поскольку сопряжена с соблюдением ряда законодатель-
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но предусмотренных действий, не исполнение или не надлежащее исполнение ко­

торых ведет к пожвлению налоговых рисков, приводящих к повьппению налоговой 

нагрузки (в основном по НДС и налогу на прибЬ1ЛЬ) у арендатора и арендодателя. 

Особое значение в данной связи дл. целей налогообложеНИJ1: прибыли я НДС при­
обретает дополнительное документалъное оформление и экономическое обосно­
вание расходов на аренду. 

Особенностью формироваmu налоговых обязательств оря аренде предпри­

ятий ках имущественного коМIШекса .11ВЛЯется передача арендатору всех обяза­

тельств арендодателя, в т.ч. налоговых (по налогу на имущество ор.rанизацJ[Й, на­

логу на прибыль, НДС, ахцизам, я другим палоrам), а также задолжеяности по 

уплате налогов, пени и налоговых санкций. 

Основной особенностью аренды государственного (муниципального) имуще­

ства ЯВЛJ1ется возложение на арендатора об.язаввостей по исчислению, удержанию 

и перечислению НДС в бюджет в качестве налогового агента за арендодателя вви­

д;у ВОЗ11ИКНовеВИJ1 объекта обложения НДС. 

Следующим этапом исследования стала разработка классифпации налоговых 
рисков субъепов арендных отвоmеВИй (см. табл. 1). 

Таблица 1. Классификаци.11 валоrовьп рисков су6ьектов аревдвьп 
отношений 

Критерий Вид налогового рнСkа 

Субьасr налоrовwх правоаr- • Налоrовые риаси государсn111 
ношеииll • Налоrовые оиаси наnоrом~хса (нanoroвwx aremoв) 
ПрироJ18 ll03RИkROВCIOIJI • Напоrоеые риаси, имеющие фииаисовую природу 

• Наnоrовые риаси, ИNlllO!Wle техиичесlС)'Ю природу 
• Налоrовые риски, имеющие ЮDидичССIСVIО ПDИoonv 

ПрИЧllНЫ IКХ!RИIО!овениJI • Налоговые рисJtИ, llO'JHllJCIUOЩИe ввиду некорраmtости формулировок 
договора аренды 

• Налоговые риски, вознИJа1Ющие вви.цу особсвиостdl калькупщяи 
IDeRllНOЙ lllJaТЫ 

Объект ара1ДЫ • Налоrовые рисJСН по аренде JICllJtoro llN)'ЩCICПI& 
• Наnоrовыо риски по ареrщс HCIIOIJloro имущесn~а 

•Налоговые рисхи по аренде Госу.IЩJСПlеИНОГО (lil)'llJIЦJIIWlOГO) иму-
щестu 

Влиmие на формирование ба- • Налоговые риСIСИ по НДС 
зы по rому или иному валоrу • Налоговые риски по IWlory на прибЫJU. орrавизациА 

• Налоrо11ыс риски по нanory на КМ)'IЦСIС'Пlо орrаниэаций 
• Налоговые !)ИСКИ по НДФЛ и llD. 

Степень уреrулироваинОСt11 • Налоговые рмскм, ммнимм:~мруемые 11 рамах деАС'Пlующсго 31JtОНод11-

деАствуюUUОI Н8J\Оl'ОВЫМ ~ тельсnsа 

НОдатеRЬСnlОМ • Налоrовыс риски, нс МllRIOODКJl)"Oe • рамах дс:АСТ11ующсго :JllJCO-

НОдвте!IЬС'Пlа 

Раэработаияая классифвкВЦJЦ налоговых рисков субъехтов ареццвых отноше­
ний позволяет опредеmnъ потенциальный спектр возвиквовешu налоговых рис­

ков субъектов арендных отношений, что дает возможность для эффективного 

управления. ими, :мвиимизации и, по возможности, устранения. 
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Втораs группа исследуемых проблем свяэава с анализом существующей рос­

сийской прахтики и проблем налогообложения субъектов ареядвых отношений, 
вкmочu систематизацию налоговых рисков при аренде коммерческой недвиж:и­

МОСПI, развитих механизма налогообложеНИJ1 и управления налоговыми рисками 

при аренде жилья, а также определением особенностей налогообложевия при 

аренде государственного (муниципального) имущества. 

Исследование данной группы проблем производилось исходя из сущности 

функционирования системы налогового риск-менеджмента в организации, пред­
ставляющего собой непрерывНЬIЙ процесс по ВЫЯВJ1ению и оценке налоговых рис­
ков, разработке и применению специализированных инструментов, снижающих на­

логовую неопределенность последствий хоэdственной деятельности, приводящий к 

формированию налогового реmенИJ1, способствующего достижению намеченного 

финансового результата в коюсреn!ЬIХ налоговых условuх. В основе налогового 

риск-менеджмента хозяйствующего субъекта лежит алгорИlV, состоищий из иденти­

фикации налогового риска; оценки ВJПU1НИJ1 налогового риска на основные показате­
ли деятельности хозяйствующего субъекта; анализа вариантов операmвиых управ­

ленческих процедур и финансовой оцешси последствий их применения; формирова­
ния и реализации программы меропрИJIТИЙ по управленюо налоговым риском, вклю­

чающего перечень мер по снижению и ликвидации неблагоприятных последствий. 

Приемы управлеНИJ1 риском хозяйствующего субъекта образуют приемы налого­

вого риск-менеджмента, предСТ8ВJIJIЮШИе собой ликвидацию или снижение риска. 

Учитывая основы реализации налогового риск-менеджмента в оргаяиэации, в 
работе были идентифицированы налоговые рисJСИ субъектов арендных отношений 

при аренде коммерческой недвижимости, а ТЗJСЖе определены факторы их воэяик­

новеНИJ1, сuзанвые с общеэкономическими причинами и специфичес:кими усло­
ВИJIМИ конкретных аревдвых сделок (см. табл. 2). Даmrые налоговые риски непо­
средствевво ВЛИJIЮТ на увеличение налоговой нагрузки хозяйствующего субъекта, 

поскольку возникают при формировании налоговой базы по основным налогам 

орrаяиэации (налог на прибылъ, НДС и др.). 

В результате проведенного исследования налогообложеНЮ1 субъектов аренд­

НЬIХ отношений при аренде жилого имущества коммерческими оргаяизациями 

обоснована зависимость величины налоговых обязательств при аренде ЖИJIЬЯ ор­

ганизациями по различным налогам от целевого предназначения объекта недви­
жимости: 1) для представительских целей; 2) для целей проживания иногородних 
и иностранных соtрудвиков; 3) для целей проживания командироваввых сотруд­
НИIСОВ. 

Аренда жилого имущества коммерческой организацией имеет свою специфи­

ку, которая выражается в составе участников этих отношений: физических лиц­

аревдодателей; юридичесIСИХ лиц - арендаторов; физических лиц (чаще всего, со­

трудников организации-арендатора), для целей проживания которых арендуется 

жилье. Налоговые риски у данных субъехтов аревдвых отношений возmпсают при 

формировании налоговой базы по тахим налогам, как: налог на прибыль, НДС, 
страховые взносы в государственные внебюджетные фонды - у арендатора; НДФЛ 
- у арендодате.лJI и у сотруднихов организации-арендатора, использующих арен­

дуемое жилье. 
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Таблица :Z. Система валоговы:s: рисков орв аренде коммерческой 
ведввжвмоств в факторы, втr11ющве на п во:sвв11t11овевве 

Назаание напоrового рис· 
Фuсrоры, ВIDLIIOЩJ!e на 11ОЗниmо11СКИе Описание 

ка 

Напоrовые рисхи, возни· ОбщеэкОllОМИЧеС!Ще: дефициr арсндо- Пре~ри=!ЬИWЙ доrовор аренды не 
кающие в свnи с испаль- пригоJU!ЬIХ площадеll на pLIRl<C. ~ llВJIJlerc• дсжумеtrТОN, ПoдnlepiiщaIO-

зоваяием прецаариrсnь- фичрие: дrnпельносrъ реntстрации ЩНN расход .!111• цcndl налога на при-

ноrо доrовора арсиды прuа с:обсп~енносnr на обьасr арендЬI, быль, и получение BWЧfiOB цепей 

RC803MOJIDIOCТЬ 3ВКЛЮЧСllКI договора НДС 'ПDte не BOOМQIQIO 
a....,..nw. 

Налоговые рисхи, воэни- Обшеэgомичgие: фняансовu н~ Наsозмо:.кносп. 31Ut/ПОЧСИИ. договора 
uющме в св.си с отсугст- стабильносп. арендодатеn•. Спепифич&- аренды, llМlllOIЦeroc. ОСНОВНЬIМ ДО-

вием свидетсnьства о пра- ~носrъ pentcтpllЦIOI прuа J<Ylllctn'OМ, ПOJt'Пl~ll расход 

ве собсnеннОС111 на обь- собствеинОС111 на обьасr ареR.дЫ дru цcnell налога на прибыль и папу-
~ar-.m.i чеюu вычета дru1 целеii J.I' ЛС 
НалоГО1ые риски, аозии- Сnсuифкчсские: не подписание ura Признание сдмки не cocтonmeACll 
кaюUDte в свnи с отсугст- приема-передачи на обwкт аренды (ввиду отсуrствш подперtденного 

вием а1СТ11 приема- фапа передачи обьеата аре:вды), 
передачи по НQIDIIOICJ!No- расходов пе подn~ениwми дr:жу· 

му имуществу, передан- маmuп.но дп1 целdl налога на при-

кому в аренду быт., а вычетов не обоснОВ4RRЬIХ д111 
цепей нлс 

Налоговые рисJСИ, возни- СрQD!фичесхмс: отсугствие чet'koA м~ Призвание -..унаm.ных эатрат п~ 
JalIOllUIC в свюк с компен- ТОдиJаl ПО plCЧC'I)' арендной ПЛIТЪI ревыставл•смwми расХОДINИ, нс 

сациеil коммунальных nодл-..щими обложению НДС (вы-
расходов по объекту чеrу) у арсидодатеJlll и т.д. 

'Bn<:Нm.I 

Налоrовые рвСJСИ, вооии- СnсuвфИЧССJ!Ие: наличие в доrоворе Orcyn:nяe ЭХОIЮМИЧес1L11 обосио-
ПЮОIИе 11 ев.пи с J[QUПeR· •peRJIЬI фRНансовuх: обnnепьС'ПI, про- ванного расхода у арен.цатора (обо.а-

сациdl напога на имущ~ тиворечаших деilствуIОШОfУ Hlnon:lllO- ~по уплате налога :sаховода· 

<:1110 арендатором арендо- NY ЗUDНодатеnьству тет.но зupcr!Jleнo эа арендодателем) 
ln ....... nю 

Налоговые риски, возяи- Сnмфические: ошибки в первичной Пере1С118J1Иф11118ЦИ1 pcNORТa 11 МОД~ 
JWOUDte в с:uзи с осуще- д<*)'Маrгации на ремонт, отсуrсп~ие виэашоо (т.е. обрвзовlВИЮ ОС, под-

С111J1снием расходов на чстхо опредслсннwх об1З1Тет.с111 по лежащего обложению наnоГОN на 
рс:мопr и рс:коиструхцию договору у apat.Qliтopa и аращодатеn1· имущесnщ и исчислению u.ортюа-

арендованной н~ижн- ции, nponrв ~Ollpcмamoro прюur· 

мости nu на раскоды ~ целdt налога на 
1 пnибыль) и ВD. 

Налоговые риса, возни- СпС1JИф!!ЧС!:рlс: иа~альзоваиис по дого- Размер арсидноli платы, рассчитан-
кающнс в свюи с исполь- вору араtДЫ nлОЩ11ДИ, поnучеияоll, к НЫЙ ПО ПЛOIЦll,ЦJI, ОТЛИ'IНОЙ 1УГ МО-
30ВllВИСМ разиЪ1Х ВИДОВ пр!Оlсру, по даюlЬIМ незuисимоrо ~ БТИ, ЭIWВОNИЧеСIСИ НС обосно-
площади при расчеrе ОЦСИШИКI ван до целей валоrа на прибыпь и 

lрсндllЫХ llJl81'Cl[C:Й вычеп.~ по НДС 'J'IUOкe не могут бьm. 
lnnvueнeнw 

Налоговые риСЮI, возни- Обшсэ~sоиомич!:S!!Q!S!< сСЗОRИu 111П11В- Расходw на аращу нс испаm.эуемwх 
кающие в свJIЗИ с непоп- носiь арендатора, фииансовwе Ч'УдJIО- ПJIOllUl.дcl, llpll1НIIOrCI ЭIЮНОМИЧесlаl 
НЫN ИCllOllЬ30ВllIOI- сти, сииженис объtNов произllОдСТllВ и нс обоснО11811Ю.DО1 дu цспсА налога 
арев,цуемwх ПЛОЩIДсА т.д. на прибыnь и не мoryr быть принrп.~ 

К ВЫЧеnl ДПI Целdl НПС 

Исследуя проблемы валогообложеяu и :возникающие налоговые рис"11 при 

аренде ЖИJ1ЪJ1 ДJU1 различных целей, в работе предложены и обоснованы следую­

щие финансовые схемы, позвоruпощие оптиыизИJЮвать налогообложение при 
аренде жилья: 
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1. При аренде жилья для представительских целей коммерческой организаци­
ей расходы на аренду организации - арендатора следует относить к прочим расхо­
дам и вкточать в налоговую базу по налогу на прибыль, поскольку перечень рас­

ходов. на представительские цели носит :закрытый характер и не вюпочает в себя 

расходы по аренде. 

2. При аренде ЖИJJЬJI для проживания иногородних и инос'Iраняых со'Iрудни­
ков организации предложеВЬI 'IрИ варианта воэмещения данных расходов в целях 

налогообложения прибыли: 1) работодатель от своего имени эаюпочает договор 
аренды ЖИЛЫf и самостоятельно оплачивает арендную Шiату; 2) рабоТНШ< от сво­
его имени закmочает договор аренды ЖИЛЫI, самостоятельно оплачивает аренд­

ную плату, а работодатель намеренно завьппает должностной оклад работви:ка на 

сумму арендной платы; 3) работник от своего имени заключает договор аренды 
ЖИЛЬJI, самостоятельво оплачивает арендную плату, а работодатель в дальнейшем 

компевсирует работнику расходы на аренду. Наиболее приемлемой формой опла­

ты аренды :жилья, с точки эрения управлеНИJI налоговыми рисками J1ВЛJ1ется вто­

рой вариант, поскольку позволяет работодателю вюпочать данные расходы в на­

логовую баэу по налогу на прибЬ1ЛЬ в полном объеме, не прИВJ1ЗЬIВаJ1сь к докумен­

тальному оформлению сделки по аренде ЖИЛЫI. Кроме того установлено, что не­
эависимо от выбранного варианта воэмещеНИJI данных расходов работнику, они 
будуr признаваться его доходом и облагаn.ся НДФЛ и С'Iр&х.овыми взносами во 

внебюджетные фонды. 
3. При испопьэовании аренды жилого имущества для проживаяия сотрудвихов 

во время командировок органиэации-аревдатору следует дополнительно обосно­

вать зхоноыическую необходимость и эффе1С111Вность вюпочения данных расхо­
дов при налогообложении прибыли в полном объеме. Даяиые мероприnия необ­

ходимо произвести для целей минимизации налоговых рисков субъектов аревд­
вых отвощений при аренде ::1СИЛого имущества, иначе, в случае налоговой провер­

ки, данные расходы мoryr быть оспоре&ЬI налоговыми органами, доначислев:ы со­
ответствующие налоги, а также штрафные санкции. 

При аренде организацией жилого имущества для целей проживании со'Iрудни­

ков у физlfЧеских лиц - арендодателей у данной органиэацви возникает об.1ЗаИ­

НОС1Ъ по уплате НДФЛ в качестве sалогового агента дважды: }(81( за своего работ­
ника, получающего доход в недежвой форме, так и за физическое лицо­

аревдодателя, получающего доход от аренды. Таким образом, возшпсает факт об­

ложения одной и той же налоговой базы (аревдвой платы) дважды, что противо­

речит основНЬIМ принципам налогообложеиu (рис.1 ). 
Ках вариант устравеНШ1 данного противоречия, в работе предлаrаетс.1 заклю­

чать договоры аренды жилы~: только с физичесrсими лицами - индивидуальными 
предприяиматезuми, находящимися на специальном режю.tе налогообложения, 

которые не оляются плательщиками НДФЛ. В ивых случuх на законодательном 
уровне 'IpeбyeтcJI разрешение исключения оплаты жилья СО'Iруднику из состава 
доходов, облаrаеМЬIХ НДФЛ, полученных налогоплательщихом - физическим ли­
цом в натуральной форме. 
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Налоговый 

аrекrпо 

НДФЛ 

Подлежит 
обложевию 

поНДФЛ 

Коммерчесш 

орrаиизацц 

за жилье 

Объехт 

обложе!IИI 

Налоrовый 

агекrпо 

НДФЛ 

Подлежит 
обложСIЦDО 

поНДФЛ 

Рис. 1. Схема подоходвоrо вaлoroo6Jla.e1UU1 при apeue JКRJtoro 
имущества орrав113ацвей JUUI ссrrрудввкев 

В работе установлено, что в зависимости от организационво-правовой формы 
арендодателя, а также ero правового статуса по отношению к объекту аренды 
(держатель или собственник) государственного (муниципального) имущества, 

арендатор - коммерческая оргавиэация часто высrуnает налоговым агентом по 

НДС. При исполнении агентских обязанностей арендатор должен перечислять 

НДС в бюджет не из своих средств, а яэ доходов арендодателя (иэ суммы аренд­
ной платы, соответственно, уменьшив её на величину НДС). 

На основе анализа трех видов арендных отношений между арендатором и 
арендодателем государственного (муниципального) имущества, выделевы сле­

дующие особенности их налогообложения. 

По первому виду - федеральное имущество, имущесnо субъектов федерации 

или муниципальное имущество передается в аренду непосредственно через орга­

ны государственной власти или органы мествоrо самоуправления. Арендодателем 

выступают органы власти различного уровня, а арендатором - коммерческая орга­
низация, которая в данвой связи, признается налоговым агентом по уплате НДС. 

По второму виду - в качестве арендодателя выступает государственное уни­

тарное предпРиятие (например, госучреждение), которое пшяется балансодержа­
Телем федерального или муниципального здания. В даввом случае НДС в бюджеr 
подлежит уплате самим арендодателем (унитарным оредпршrrием), а не организа­

цией-арендатором, т.е. вся сумма арендной плаш вместе с НДС должна пере'Шс­
тrrься арендатором балансодержатето который, самостоJПСЛЬво обязав осущест­

вит,~. расчеты по НДС. 
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Третий вид ареНДЯЬIХ отношений - когда арендатор государствеяного или му­
ниципального имущества сдает его в субаренду. В даввом: случае обJDаВИости на­

логового агента нельзя переложить на субарендатора, так как в соответс"П1ве со ст. 
161 НК РФ налоговым агентом по НДС признается та оргави38ЦВJI, которая арен­
дует вмущество непосредственно у государства. 

С учетом вышесказанного, в работе системаmзированы методические подхо­

ды при налогообложении НДС арендатора в качестве налогового агента при пере­
даче в аренду государствевного (муниципального) имущества: 

1. Возmпаiовение обязавностей налогового агента по НДС не обусловлено на­
личием у арендатора статуса плательщика НДС. НалоговЫNИ агентами являются 

все арендаторы указаяного вьппе имущества, даже те, которые сами не явn:яются 

плательщихами НДС, либо освобождены от об.язанвостей плательЩИJСа НДС в со­
ответствии со ст. 145 НК РФ. 

2. Об.11ЭаRВосn. удержаn. и уплаmn. налог в бюджет возникает только в том 
периоде, когда арендная плата была фактически уплачена. Об.138ВRости налогово­

го агента возникают и в том случае, когда арендная плата вносится в недевежвой 

форме. В этом случае НДС исчисляете• и уплачиваете.я: исхоД11 из рыночной цены 

этой услуги. 

З. Уплаченные в качестве налогового агента суммы НДС могуr быть предъяв­

лены к вычету в следующем налоговом периоде, в случае, если арендованвое го­

сударствеввое имущесп~о используете.я: арендатором для деятельности, облагае­

мой НДС; либо отнесены на расходы в составе аревдвой платы, если налоговый 

areяr осуществля:ет деятельносn. необлагаемую НДС или освобожден от обязан­

ности налоrоплательщmса по НДС в сОО'Пtетствие со ст. 145 НК РФ. 

ТретЫI группа проблем связана с развитием системы управлевИJ1 налоговыми 

рисками субъектов арендных отношений, разработкой рекомендаций по повыше­

нию эффективности управления налоговЫNИ рисками и совершенствованию нало­
rообложеНИJ1 субъектов ареВДВЪIХ отношений. 

В рамках всследоваНИJ1 данной группы проблем на основании норм дейст­

вующего 381Сонодательства, а также в продолжении реализации основ налогового 

риск-менеджмента в организации, в диссерrации были предложены рекомендации 

по минимизации налоговых рисков арендатора, связанные с использованием объ­
ектов коммерческой недвижимости, не имеющей государственной регистрации, в 

СВJIЗИ с многочислеЯВЫМR налоговыми спорами и актуалъносn.ю даввоrо явления 

в современной экономике, особенно в сфере розничной торговли. 
В частности, разработаны специальные методы МИНИI1Шзации налоговых рис­

ков, основавиые на использовавии авансовых платежей и страхового (rаран-mйно­

го) депозита. 

В совремеивых российсIСИХ экономических условиях имущество зачастую ис­

по.пьзуется без оформленного на него права собственности, что влечет за собой 

повышенную налоговую наrрузку арендатора в связи с невозможностью учесть в 

составе расходов для целей яалогообло:жения прибыли соответствующих плате­

жей. В этой сJП)'ации в период действия предварительного договора аренды пред­

лагается использование в качестве способа расчета авансовых платежей, времеяно 
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не учитываемых для целей налоrообложения. По факту эаюпочеяия доrовора 
ареНДЪI, аревдвu плата за первый rод деятельности намеренно завышается на 

сумму уплаченных ранее авансовых платежей, которые будут отражевы для целей 

налогообложения прибыли в техушем периоде. Данный метод фактичесI<И пред­
ставляет собой начисление отложенноrо налогового акmва по налогу на прибыль 

в период ero во3ВИЮ1овеяия и дальнейшего его исполъзованИJ1 ДЛ:1 целей налого­
обложеВИJ1 прибыли. Вместе с тем, использование имущества по предварительно­

му договору аренды может быть квалифицировано налоговЪIМИ органами безвоз­

МС3ДНЫМ испоЛЪ3овавием и, следовательно, начислен внереализациоввый доход 

арендатору, подлежащий налогообложению в общем порядке, что также увеличи­

вает налоrовую наrрузку. 

Страховой (rарантийный) депозит - это платеж: будущего арендатора, ocyщe­
C'mruleмoгo на основании предварительного доrовора аренды, и :1ВЛJ1Ющеrося обя­

зательством (гарантией) заключить доrовор аренды по объекту недвижимости в 

дальнейшем. Суrь использоВЗНИJ1 страхового (rаравтийноrо) депозита сводитеJI к 

тому, что страховой (rарантийный) депозит по факту 3ЗIСЛЮЧе1ПL1 договора аренды 
переквалифицируется сторонами в Шiату за пользование имуществом до заюпоче­

ния доrовора аренды на основании п. 2 ст. 425 ГК РФ, что позвоJШТ его учесть для 
целей налогообложения в периоде фактического совершения расчетов по аренде 

посредством подачи уточненных налоговых деклараций. Данный метод управле­

ния налоговыми рисками субъектов ареНДВЬIХ отношений также не лишен недос­
татков, главными из которых ЯВЛJ1ется отражение ДЛ:1 целей налогообложения 

расходов прошлых периодов путем подачи уточнеННЬIХ налоговых деклараций и 

проблемы, возНИI<ающие в связи с открытием налогового периода для налоговой 

проверки. 

Учитывая, что ВЪIПiе предложенные методы минимизации налоговых рисков 
субъектов арендных отношений, разработанные на основании норм действующей 
законодательной базы, не способны полностью исIСЛЮЧИТЬ их НастуШiение, в дис­

сертации предложен комплекс меропрюrrий по совершенствованию налогообло­

жения и нивелированию налоговых рисков субъектов арендных отношений, на­
правлеННЬ1й на снижение налоrовой наrрузки арендаторов. 

Во-первых, для целей налогообложения предложено легализовать использова­

ние или передачу недвижимого имущества, на которое пе оформлено право собст­

венности, путем введения понятия "использование объекта коммерческой недви­

жимости", что позволило бы извлекать из объеJСГа недвиЖИмости экономическую 

выгоду всем участниками данных отношений без :каких-либо налоrовых рисков 

как у передающей, тах и у принимающей стороны. Прию\ипы, положенные в ос­

нову данного понятия, полностью соответствуют требованиям ст. 272 и п. 1 ст. 
252 Налогового кодекса РФ по ведению и отражению расходов для целей налого­
обложения прибыли в периоде и;х фактическоrо вознИIСНовения, в том числе для 

целей амортизации возведенных неотделимых улучшений на объекте, передавае­

мом в коммерческое исполъзование. Исполъзованве объекта коммерческой не­

движимости направлено на длительность отношений между передающей и при-
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нимающей стороной, перетекающее в 1РадицRОННЪ1е арсндв:ые omomcвu по фак­

ту получевия свидетельства о праве собствсвиости. 
Во-вторых, дли целей налога на прибЬIЛЬ предложено расширение переЧИJ: 

прочих расходов, с8'1Завных с производством и (или) реализацией, предусКО1РСН­

ВЬIХ гл. 25 НК РФ, пуrем uлючеИИJI расходов на выплату страхового (гараитий­
ного) депозита, что также позволит снизить напоговые риски субъектов арендных 

отношений, возникающих в сВDи с использованием объектов кокмерчесхой не­
движимости без государственной регистрации, в т.ч. сВJIЗаННЫХ с оплатой комму­
нальные расходов и расходов по аморt11эации недвижимого имущества прошлого 

периода в текущем. 

В-третьих, предложено устранение зависиыости вв:лючевия компенсации рас­

ходов ва аренду ЖИЛЬJ1 сотруднихам в состав расходов, уменьшающих налогооб­

лагаемую прибыль организации, от эuрсплеивя обязательства такой выплаты в 
1Рудовом договоре в ЦСЛJIХ исКJUОчеш налоговых рисков субъектов ареВДНЬIХ 
оmоmений, сВJ1За11Выми с использованием объектов коммерческой недв1DП1МОСU1, 

поскольку трудовой договор направлен на регулирование оmошений между ра­

ботипом: и работодателем и не должен ВJIИПЬ на налоговые обязательства сто­

рон. 

УЧИ'l'ЬIВЦ выше сказанное, представm1етсJ1 целесообразиым закрепиn. пред­

ложеНВЬ1е меры По совершенствованию налогообложения и нивелированию нало­
говых рвс1t0в субъектов арендвых отвоmевий в налоговом захонодательстве РФ 
путем внссеНИJI соответствующих поправок. 
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