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Аннотация
Договор аренды является одним из наиболее

распространенных видов обязательств, используемых в
предпринимательской деятельности. Данный договор может
заключаться как с юридическими лицами, так и с
индивидуальными предпринимателями. Об особенностях
договора аренды пойдет речь в настоящей книге.
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Аренда – арендодатель
 
 

Договор аренды
 

Договор аренды является одним из наиболее рас-
пространенных видов обязательств, используемых в
предпринимательской деятельности. Данный договор
может заключаться как с юридическими лицами, так
и с индивидуальными предпринимателями. Об осо-
бенностях договора аренды пойдет речь в настоящей
статье.

Аренда – это договор, по которому собственник (арендо-
датель) передает арендатору в срочное владение и пользова-
ние имущество, необходимое для самостоятельного ведения
хозяйственной деятельности за соответствующую (аренд-
ную) плату.

В договоре аренды должно быть четко указаны данные



 
 
 

(наименование объекта аренды, его характеристику, для
недвижимого имущества – его место нахождение и иные све-
дения), позволяющие определенно установить имущество,
подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды.

При отсутствии этих данных в договоре аренды условие
об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не со-
гласованным сторонами, а соответствующий договор не счи-
тается заключенным (пункт 3 статьи 607 Гражданского ко-
декса Российской Федерации (далее – ГК РФ)).

Сторонами по договору аренды являются арендодатель и
арендатор.

Согласно статье 608 ГК РФ арендодателем является соб-
ственник имущества. При этом арендодателями могут быть
также лица, управомоченные законом или собственником
сдавать имущество в аренду.

Соответственно, арендатором является лицо, которое по-
лучает во временное владение и пользование имущество и
платит за это арендную плату.

Пунктом 4 Госкомимущества Российской Федерации от
5 февраля 1993 года № 217-р «Об упорядочении процесса
учета и разграничения прав собственности на нежилые по-
мещения» определенно, что полномочия арендодателя при
сдаче помещений в аренду, внесенных в реестр объектов му-
ниципальной собственности, осуществляют исключительно
комитеты по управлению муниципальным имуществом го-
родов, районов (кроме районов в городах).



 
 
 

Казенные предприятия могут выступать в качестве арен-
додателей, но сдача в аренду имущества, находящегося в
оперативном управлении, также производится только с со-
гласия собственника. На это указывают нормы статьи 297 ГК
РФ.

Унитарные предприятия также имеют право сдавать в
аренду имущество, находящееся в хозяйственном ведении,
но только с согласия собственника этого имущества (статья
295 ГК РФ).

Согласно статье 609 ГК РФ договор на срок более года,
а если хотя бы одной из сторон договора является юридиче-
ское лицо, то независимо от срока, должен быть заключен в
письменной форме.

В соответствии со статьей 610 ГК РФ договор аренды за-
ключается на срок, определенный договором.

Если срок аренды в договоре не определен, то тогда до-
говор аренды считается заключенный на неопределенный
срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время
отказаться от договора, предупредив об этом другую сторо-
ну за один месяц, а при аренде недвижимого имущества за
три месяца.

Законом могут устанавливаться максимальные (предель-
ные) сроки договора для отдельных видов аренды, а также
для отдельных видов имущества.

В этих случаях, если срок аренды не определен и ни одна
из сторон не отказалась от договора, по истечения предель-



 
 
 

ного срока, установленного законом, договор по истечении
предельного срока прекращается.

Договор, заключенный на срок, превышающий установ-
ленный законом предельный срок, считается заключенным
на срок, равный предельному.

 
Государственная регистрация договора аренды.

 
Согласно пункту 2 статьи 609 ГК РФ государственной ре-

гистрации подлежит договор аренды недвижимого имуще-
ства, если иное не установлено законом.

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недви-
жимость) относятся земельные участки, участки недр и все,
что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение
которых без несоразмерного ущерба их назначению невоз-
можно, в том числе здания, сооружения, объекты незавер-
шенного строительства (статья 130 ГК РФ).

Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ
«О государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним» определен порядок регистрации
договоров аренды недвижимого имущества (далее – Закон
№ 122-ФЗ).

В соответствии с ГК РФ, Законом № 122-ФЗ, Правила-
ми ведения государственного реестра прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, утвержденными Постановлением
Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998



 
 
 

года № 219, Федеральной программой поэтапного развития
системы государственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, утвержденной Постановлением
Правительства Российской Федерации от 9 апреля 2001 года
№ 273, Приказом Минюста Российской Федерации от 6 ав-
густа 2004 года № 135 утверждена Инструкция о порядке го-
сударственной регистрации договоров аренды недвижимого
имущества (далее – Инструкция).

Инструкцией регулируются вопросы, касающиеся особен-
ностей проведения государственной регистрации договоров
аренды объектов недвижимого имущества (за исключением
предприятий как имущественных комплексов, участков лес-
ного фонда (леса), обособленных водных объектов и много-
летних насаждений), изменений, прекращения и расторже-
ния договоров аренды.

Государственная регистрация договора аренды недвижи-
мого имущества возможна при условии наличия государ-
ственной регистрации ранее возникших прав на данный объ-
ект в Едином государственном реестре прав на недвижимое
имущество и сделок с ним (пункт 2 статьи 13 Закона № 122-
ФЗ).

Если в аренду сдается земельный участок (участок недр)
или его часть, к договору аренды, представляемому на го-
сударственную регистрацию прав, прилагается кадастровый
план земельного участка с указанием части его, сдаваемого
в аренду.



 
 
 

Договор аренды земельного участка, заключенный на
срок менее чем один год, не подлежит государственной реги-
страции, за исключением случаев, установленных федераль-
ными законами (пункт 2 статьи 26 Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации (далее – ЗК РФ)).

В случае сдачи в аренду зданий, сооружений, помещений
в них или части помещений, к договору аренды недвижи-
мого имущества, представляемому на государственную ре-
гистрацию прав, прилагаются поэтажные планы здания, со-
оружения, на которых обозначаются сдаваемые в аренду по-
мещения с указанием арендуемой площади.

Разделом II Инструкции о порядке государственной реги-
страции договоров аренды на недвижимое имущество опре-
делены особенности проведения правовой экспертизы доку-
ментов и проверки законности договора аренды недвижимо-
го имущества.

Согласно пункту 13 Инструкции при проведении право-
вой экспертизы документов и проверке законности договора
аренды необходимо учитывать следующие положения зако-
нодательства Российской Федерации:

– договор аренды недвижимого имущества заключается
в письменной форме путем составления одного документа,
подписанного сторонами (пункт 2 статьи 434 ГК РФ, пункт
1 статьи 651 ГК РФ);

– в договоре аренды должны быть указанны данные, кото-
рые определенно позволяют установить имущество, подле-



 
 
 

жащее передаче арендатору, в качестве объекта аренды. При
отсутствии этих данных в договоре аренды условие об объ-
екте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласо-
ванным сторонами, а соответствующий договор не считается
заключенным (пункт 3 статьи 607 ГК РФ);

– договор аренды недвижимого имущества, предусматри-
вающий переход в последующем права собственности на это
имущество к арендатору (статья 624 ГК РФ), заключается
в форме, предусмотренной для договоров купли – продажи
такого имущества (пункт 3 статьи 609 ГК РФ);

– договор аренды заключается на срок, определенный до-
говором (пункт 1 статьи 610 ГК РФ). Если срок аренды
недвижимого имущества договором не определен, договор
аренды считается заключенным на неопределенный срок;

– если арендатор продолжает пользоваться имуществом
после истечения срока договора при отсутствии возражений
со стороны арендодателя, договор считается возобновлен-
ным на тех же условиях на неопределенный срок (пункт 2
статьи 621 ГК РФ);

– законом могут устанавливаться максимальные (предель-
ные) сроки договора для отдельного вида аренды, а также
для аренды отдельных видов имущества (пункт 3 статьи 610
ГК РФ);

– договор аренды, заключенный на срок, превышающий
установленный законом предельный срок, считается заклю-
ченным на срок, равный предельному (пункт 3 статьи 610



 
 
 

ГК РФ);
– договор аренды земельного участка из земель сельско-

хозяйственного назначения может быть заключен на срок,
не превышающий сорок девять лет, и договор аренды, за-
ключенный на срок, превышающий установленный предель-
ный срок, считается заключенным на срок сорок девять лет
(пункт 3 статьи 9 Федерального закона от 24 июля 2002 го-
да № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного на-
значения»;

– порядок определения размера арендной платы на земли,
находящиеся в собственности Российской Федерации, субъ-
ектов Российской Федерации или муниципальной собствен-
ности, устанавливается Правительством Российской Феде-
рации, органами государственной власти субъектов Россий-
ской Федерации, органами местного самоуправления (пункт
3 статьи 65 ЗК РФ);

– предоставление земельных участков для строительства
с предварительным согласованием мест размещения объек-
тов осуществляется в аренду, за исключением передачи для
указанных целей земельных участков, указанных в пункте 1
статьи 20 ЗК РФ, в соответствии с которым земельные участ-
ки предоставляются в постоянное (бессрочное) пользование
(пункт 3 статьи 30 ЗК РФ);

–  основанием заключения договоров аренды земельных
участков, для строительства из земель, находящихся в го-
сударственной или муниципальной собственности, являет-



 
 
 

ся решение исполнительного органа государственной власти
или органа местного самоуправления о предоставлении зе-
мельного участка для строительства или протокол о резуль-
татах торгов (конкурсов, аукционов) (пункт 7 статьи 30 ЗК
РФ);

–  аренда здания или сооружения, находящегося на зе-
мельном участке, не принадлежащем арендодателю на праве
собственности, допускается без согласия собственника это-
го участка, если это не противоречит условиям пользования
таким участком, установленным законом или договором с
собственником земельного участка (статья 252 ГК РФ).

Согласно пункту 1 статьи 26 Закона № 122-ФЗ государ-
ственная регистрация аренды недвижимого имущества про-
водится посредством государственной регистрации догово-
ра аренды этого недвижимого имущества.

С заявлением о государственной регистрации договора
аренды недвижимого имущества может обратиться одна из
сторон договора аренды недвижимого имущества.

Записи в Единый государственный реестр прав вносятся в
порядке, установленном Правилами ведения ЕГРП, с учетом
следующего:

– в Единый государственный реестр прав вносятся записи
в подраздел III-4 о договоре аренды и под тем же номером ре-
гистрации в подраздел III-1 об ограничении (обременении)
вещного права арендой (пункт 44 Правил ведения ЕГРП);



 
 
 

– если предметом договора аренды являются земельный
участок и расположенное на нем здание, сооружение, запись
о договоре аренды вносится в один из разделов, содержащих
записи о данных объектах недвижимого имущества (пункт
44 Правил ведения ЕГРП), а в графу «Особые отметки реги-
стратора» подраздела III-1 раздела Единого государственно-
го реестра прав, в котором отсутствует запись о регистрации
договора аренды, вносится запись о кадастровом (условном)
номере объекта недвижимости, идентифицирующем раздел,
содержащий запись о регистрации договора аренды, номере
подраздела этого раздела и листа, на котором произведена
запись о регистрации договора аренды.

В соответствии с пунктом 2 статьи 13 Закона № 122-ФЗ
если договор аренды регистрируется не по заявлению право-
обладателя (арендодателя), то в срок не более чем пять ра-
бочих дней со дня проведения государственной регистрации
он должен быть в письменной форме уведомлен о проведе-
нии государственной регистрации.

При изменении, прекращении или расторжении договора
аренды необходимо учитывать следующее:

✓ изменение и расторжение договора возможны по согла-
шению сторон, если иное не предусмотрено ГК РФ, другими
законами или договором (пункт 1 статьи 450 ГК РФ);

✓ по требованию одной из сторон договор может быть
изменен или расторгнут по решению суда только при суще-
ственном нарушении договора другой стороной; в иных слу-



 
 
 

чаях, предусмотренных ГК РФ, другими законами или дого-
вором (пункт 2 статьи 450 ГК РФ);

✓ в случае одностороннего отказа от исполнения догово-
ра полностью или частично, когда такой отказ допускается
законом или соглашением сторон, договор считается, соот-
ветственно, расторгнутым или измененным (пункт 3 статьи
450 ГК РФ);

✓ соглашение об изменении или о расторжении договора
совершается в той же форме, что и договор, если из закона,
иных правовых актов, договора или обычаев делового обо-
рота не вытекает иное (пункт 1 статьи 452 ГК РФ);

✓ в случае изменения или расторжения договора обяза-
тельства считаются измененными или прекращенными с мо-
мента заключения соглашения сторон об изменении или о
расторжении договора, если иное не вытекает из соглаше-
ния или характера изменения договора, а при изменении
или расторжении договора в судебном порядке – с момента
вступления в законную силу решения суда об изменении или
о расторжении договора (пункт 3 статьи 453 ГК РФ);

✓ изменение условий договора аренды земельного участ-
ка в случаях, предусмотренных пунктом 9 статьи 22 ЗК РФ,
без согласия его арендатора и ограничение установленных
договором аренды земельного участка прав его арендатора
не допускается;

✓ если срок аренды недвижимого имущества в договоре
не определен, в связи с чем договор аренды считается заклю-



 
 
 

ченным на неопределенный срок, каждая из сторон вправе в
любое время отказаться от договора аренды, предупредив об
этом другую сторону за три месяца. При этом Законом или
договором может быть установлен иной срок для предупре-
ждения о прекращения договора аренды на неопределенный
срок (пункт 2 статьи 610 ГК РФ);

✓ в случаях, если максимальный срок договора арен-
ды отдельного вида аренды или отдельного вида имущества
установлен законом, но в договоре аренды срок не опреде-
лен и ни одна из сторон не отказалась от договора до истече-
ния предельного срока, установленного законом, договор по
истечении предельного срока прекращается (пункт 3 статьи
610 ГК РФ);

✓ аренда земельного участка прекращается по основани-
ям и в порядке, которые предусмотрены гражданским зако-
нодательством, а также может быть прекращена по инициа-
тиве арендодателя в случае (статья 46 ЗК РФ):

–  использования земельного участка не в соответствии
с его целевым назначением и принадлежностью к той или
иной категории земель, предусмотренными статьей 8 ЗК РФ;

–  использование земельного участка, которое приводит
к существенному снижению плодородия сельскохозяйствен-
ных земель или значительному ухудшению экологической
обстановки (за исключением периода проведения сельскохо-
зяйственных работ и иных установленных федеральным за-
коном случаев);



 
 
 

–  неустранения умышленно совершенного земельного
правонарушения, выражающегося в отравлении, загрязне-
нии, порче или уничтожении природного слоя почвы вслед-
ствие нарушения правил обращения с удобрениями, стиму-
ляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасны-
ми химическими или биологическими веществами при их
хранении, использовании и транспортировке, повлекших за
собой причинение вреда здоровью человека или окружаю-
щей среде;

– неиспользование земельного участка, предназначенного
для сельскохозяйственного производства либо жилищного
или иного строительства, в указанных целях в течение трех
лет, если более длительный срок не установлен федеральным
законом или договором аренды земельного участка, за ис-
ключением времени, необходимого для освоения земельно-
го участка, а также времени, в течение которого земельный
участок не мог быть использован по назначению из – за сти-
хийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключаю-
щих такое использование;

–  изъятие земельного участка для государственных или
муниципальных нужд в соответствии с правилами, установ-
ленными статьей 55 ЗК РФ;

– реквизиции земельного участка в соответствии с прави-
лами, установленными статьей 51 ЗК РФ.

– в иных предусмотренных федеральными законами слу-
чаях.



 
 
 

✓ досрочное расторжение договора аренды земельного
участка, находящегося в государственной или муниципаль-
ной собственности, заключенного на срок более чем пять
лет, по требованию арендодателя возможно только на осно-
вании решения суда при существенном нарушении договора
аренды земельного участка его арендатором (пункт 9 статьи
22 ЗК РФ).

Внесение в Единый государственный реестр прав записей
при изменении, прекращении и расторжении договора арен-
ды осуществляется в порядке, установленном Правилами ве-
дения ЕГРП.

При изменении договора аренды на основании согла-
шения сторон договора заполняется лист подраздела III-4
ЕГРП, а также лист записи об изменениях (пункт 67 Пра-
вил ведения ЕГРП, приложение №  9 к Правилам ведения
ЕГРП), располагаемый за листом записи подраздела III-1
ЕГРП, к которому эти изменения относятся. Запись в под-
разделе III-4 ЕГРП о государственной регистрации договора
аренды не погашается.

Если условия соглашения об изменении договора аренды
не приводят к изменению записи соответствующего листа
подраздела III-1ЕГРП, то лист записи об изменениях к под-
разделу III-1 ЕГРП не заполняется.

При изменении договора аренды на основании решения
суда заполняются листы записей об изменениях (пункт 67



 
 
 

Правил ведения ЕГРП, приложение № 9 к Правилам ведения
ЕГРП), располагаемые за листами записей, соответственно,
подразделов III-4 и III-1 ЕГРП, к которым эти изменения не
относятся.

Если определенные в решении суда изменения договора
аренды не приводят к изменению записи соответствующего
листа подраздела III-1 ЕГРП, то лист записи об изменениях
к подразделу III-1ЕГРП не заполняется.

Если записи об изменениях внесены в ЕГРП по заявле-
нию арендатора, то правообладателю (арендодателю) в срок
не более пяти дней с момента внесения изменений в ЕГРП
направляется уведомление об этом.

Государственная регистрация прекращения и расторже-
ния договора аренды осуществляется посредством погаше-
ния регистрационных записей в подразделах III-4 и III-1
ЕГРП в порядке, установленном разделом VI Правил веде-
ния ЕГРП.

Если расторжение договора аренды осуществляется по со-
глашению сторон, то в этом случае также заполняется лист
записи подраздела III-4 ЕГРП.

Государственная регистрация погашения или расторже-
ния договора аренды проводится на основании одного заяв-
ления, которое может быть подано одной из сторон договора.

Если регистрационные записи были погашены в ЕГРП по
заявлению арендатора, то правообладателю (арендодателю)
в срок не более пяти рабочих дней с момента погашения за-



 
 
 

писи направляется уведомление об этом.
 

Государственная регистрация
при договоре аренды транспорта.

 
Предметы финансовой аренды (лизинга), подлежащие ре-

гистрации в государственных органах (транспортные сред-
ства, оборудование повышенной опасности и другие предме-
ты лизинга), регистрируются по соглашению сторон на имя
лизингодателя или лизингополучателя (пункт 2 статьи 20
Федерального закона от 29 октября 1998 года № 164-ФЗ «О
финансовой аренде (лизинге»).

Приказом МВД Российской Федерации от 24 ноября
2008 года №  1001 «О порядке регистрации транспортных
средств» (вместе с «Правилами регистрации автомототранс-
портных средств и прицепов к ним в Государственной ин-
спекции безопасности дорожного движения Министерства
внутренних дел Российской Федерации», «Административ-
ным регламентом Министерства внутренних дел Российской
Федерации исполнения государственной функции по реги-
страции автомототранспортных средств и прицепов к ним»)
утверждены Правила регистрации автомототранспортных
средств и прицепов к ним в Государственной инспекции без-
опасности дорожного движения Министерства внутренних
дел Российской Федерации (далее – Правила).

Пунктом 22 Правил определено, что юридические и фи-



 
 
 

зические лица, осуществляющие лизинговую деятельность,
регистрируют транспортные средства, являющиеся предме-
том лизинга, в порядке, предусмотренном пунктом 48 Пра-
вил.

В соответствии с указанным пунктом транспортные сред-
ства, приобретенные в собственность физическим или юри-
дическим лицом (лизингодатель) и переданные им на осно-
вании договора лизинга или договора сублизинга физиче-
скому или юридическому лицу (лизингополучателю) во вре-
менное владение и (или) пользование, регистрируются по
письменному соглашению сторон за лизингодателем или ли-
зингополучателем.

Уплата налога и авансовых платежей по налогу произ-
водится налогоплательщиками в бюджет по месту нахожде-
ния транспортных средств в порядке и сроки, которые уста-
новлены законами субъектов Российской Федерации (статья
363 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК
РФ)).

Подпунктом 2 пункта 5 статьи 83 НК РФ установлено, что
местом нахождения имущества для транспортных средств,
не указанных в подпункте 1 пункта 5 статьи 83 НК РФ,
признается место государственной регистрации, а при отсут-
ствии такового – место нахождения (жительства) собствен-
ника имущества.

Согласно пункту 48.1. Правил регистрация транспортных
средств за лизингодателем, совершение иных регистраци-



 
 
 

онных действий и снятие с регистрационного учета таких
транспортных средств производятся регистрационным под-
разделением по месту нахождения лизингодателя на общих
основаниях.

Значит, если транспортное средство регистрируется на
лизингодателя, то налогоплательщиком транспортного нало-
га является лизингодатель, который уплачивает налог по ме-
сту регистрации транспортного налога.

Транспортные средства, переданные лизингодателем ли-
зингополучателю во временное владение и (или) пользова-
ние на основании договора лизинга или сублизинга, преду-
сматривающего регистрацию транспортных средств за ли-
зингополучателем, и на которые отсутствуют запреты и огра-
ничения на производство регистрационных действий, ука-
занные в пунктах 45 и 51 Правил, временно регистрируются
в регистрационном подразделении за лизингополучателем
на срок действия договора по месту нахождения лизингопо-
лучателя или его филиала (представительства) на основании
договора лизинга или сублизинга и паспорта транспортно-
го средства или его копии (ксерокопии), если транспортное
средство зарегистрировано за лизингодателем (пункт 48.2
Правил).

Иными словами, государственная регистрация транспорт-
ных средств осуществляется непосредственно на лизингопо-
лучателя, минуя государственную регистрацию транспорт-
ных средств на лизингодателя, и транспортный налог, следо-



 
 
 

вательно, уплачивает лизингополучатель по месту государ-
ственной регистрации транспортных средств.

Таким образом, если транспортные средства находятся в
собственности лизингодателя, но при этом не зарегистри-
рованы за ним, переданы по договору лизинга и временно
зарегистрированы за лизингополучателем, то плательщиком
транспортного налога, в данном случае, является лизингопо-
лучатель. Если по договору лизинга транспортные средства,
зарегистрированные за лизингодателем, временно передают-
ся по месту нахождения лизингополучателя, то плательщи-
ком транспортного налога является лизингодатель по месту
государственной регистрации транспортных средств (Пись-
ма Минфина Российской Федерации от 4 марта 2011 года
№ 03-05-05-04/04, от 24 марта 2009 года № 03-05-05-04/01,
от 30 июня 2008 года № 03-05-05-04/14).

 
Продление договора аренды.

 
Согласно статье 621 ГК РФ арендатор, надлежащим обра-

зом исполнявший свои обязанности, по истечении срока до-
говора имеет при прочих равных условиях преимуществен-
ное перед другими лицами право на заключение договора
аренды на новый срок, если иное не предусмотрено законом
или договором аренды.

Для того, чтобы реализовать свое право заключения дого-
вора на новый срок арендатор вправе письменно уведомить



 
 
 

арендодателя о желании заключить такой договор в срок,
указанный в договоре аренды, а если в договоре такой срок
не указан, в разумный срок до окончания действия договора.

Отметим, что преимущественное право на заключение
договора аренды на новый срок предоставляет арендатору
только право на заключение договора, а не право требовать
заключения нового договора аренды на тех же условиях.

При заключении договора аренды на новый срок условия
договора могут быть измены по соглашению сторон.

Если арендодатель отказал арендатору в заключении до-
говора на новый срок, но в течение года со дня истечения
срока договора с арендатором заключил договор аренды с
другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребо-
вать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заклю-
ченному договору и возмещения убытков, причиненных от-
казом возобновить с ним договор аренды, либо только воз-
мещение таких убытков.

Пунктом 2 статьи 621 ГК РФ установлено, что если арен-
датор продолжает пользоваться имуществом после истече-
ния срока договора при отсутствии возражений со стороны
арендодателя, то договор считается возобновленным на тех
же условиях на неопределенный срок (статья 610 ГК РФ).

 
Предметы договора аренды.

 
Статьей 607 ГК РФ определены виды имущества, которое



 
 
 

могут сдаваться в аренду.
В соответствии с указанной статьей в аренду могут быть

переданы земельные участки и другие обособленные при-
родные объекты, предприятия и другие имущественные
комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспорт-
ные средства и другие вещи, которые не теряют своих нату-
ральных свойств в процессе их использования (непотребля-
емые вещи).

Соответственно, при заключении договора аренды от-
дельно по установленному предмету и отдельно по имуще-
ству или по имущественным правам, которые не могут сда-
ваться в аренду, например, по расходным потребляемым ма-
териалам, прилагающимся к арендуемому имуществу или по
программному обеспечению, в этой части договор аренды
становится недействительным. В этом случае можно поре-
комендовать сторонам, либо осуществлять передачу данных
и имущественных прав по отдельной гражданско-правовой
квалификации, например, по договору купли – продажи или
по лицензионному договору, либо, не обосабливать данную
передачу и сдавать в аренду, например, единый аппаратно –
программный комплекс.

Законом могут быть установлены виды имущества, сдача
в аренду которого не допускается или ограничивается.

Также Законом могут быть установлены особенности сда-
чи в аренду земельных участков и других обособленных при-
родных объектов.



 
 
 

Помимо ГК РФ отдельные нормы, касающиеся сдачи
в аренду земельных участков и обособленных природных
объектов, содержатся в ЗК РФ, в Водном кодексе Россий-
ской Федерации, в Лесном кодексе Российской Федерации,
в законе Российской Федерации от 21 февраля 1992 года
№ 2395-1 «О недрах».

Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в
результате использования арендованного имущества в соот-
ветствии с договором, являются его собственностью (статья
606 ГК РФ).



 
 
 

 
Типовая учетная

политика арендодателя
 

В ходе ведения хозяйственной деятельности аренд-
ные отношения между субъектами возникают часто.
Ведь далеко не каждый может позволить себе покуп-
ку земли, недвижимости, транспорта или иного необ-
ходимого оборудования. «Выручить» в  такой ситуа-
ции может договор аренды, заключенный с собствен-
ником имущества – арендодателем. Причем для по-
следнего аренда может являться как сопутствующим
видом деятельности, так и основным. Аренда как ос-
новной вид деятельности имеет свою специфику, ко-
торая не может не сказываться на ведении бухгалтер-
ского и налогового учетов арендодателя, обязанность
по ведению которых установлена на законодательном
уровне. Вместе с тем вести указанные виды учетов без
таких документов как учетная и налоговая политика
невозможно, ведь именно в них арендодатель закреп-
ляет избранные им методы и способы учетной рабо-
ты. Об учетной политике организации-арендодателя
и пойдет речь в настоящей статье.

Компании, основным видом деятельности которых явля-
ется сдача имущества в аренду, так же как все иные россий-



 
 
 

ские организации, обязаны вести бухгалтерский учет своих
активов и обязательств. Такое требование вытекает из ос-
новного нормативного акта бухгалтерского законодательства
– из статьи 4 Федерального закона от 21 ноября 1996 года
№ 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» (далее – Закон № 129-
ФЗ).

Обратите внимание!
В настоящее время в Государственную Думу

Российской Федерации на рассмотрение внесен
проект нового федерального закона о бухгалтерском
учете, положения которого принципиально меняют
существующую в Российской Федерации систему
регулирования бухгалтерского учета. Если парламент
утвердит указанный законопроект, то, не исключено,
что с 2012 года российские организации будут
руководствоваться уже новым «бухгалтерским»
законом. Но это в будущем, а пока, необходимо
применять нормы действующего законодательства.

Закрепляя указанное требование, Закон № 129-ФЗ обя-
зывает компании утверждать бухгалтерскую учетную поли-
тику организации, являющуюся, по сути, документальным
подтверждением тех методов учетной работы, которыми ор-
ганизация руководствуется при ведении бухгалтерского уче-
та.

Причем сам Закон № 129-ФЗ устанавливает лишь общие
положения, касающиеся учетной политики, а конкретный
порядок ее формирования, утверждения, а также внесение



 
 
 

дополнений или изменений определен Положением по бух-
галтерскому учету «Учетная политика организаций» (ПБУ
1/2008), утвержденным Приказом Минфина Российской Фе-
дерации от 6 октября 2008 года №  106н (далее – ПБУ
1/2008). Причем указанным бухгалтерским стандартом обя-
заны руководствоваться все российские компании за исклю-
чением кредитных организаций и государственных (муни-
ципальных) учреждений.

В соответствии с указанным бухгалтерским стандартом
под учетной политикой организации понимается принятая
ею совокупность способов ведения бухгалтерского учета –
первичного наблюдения, стоимостного измерения, текущей
группировки и итогового обобщения фактов хозяйственной
деятельности.

При этом к способам ведения бухгалтерского учета от-
носятся способы группировки и оценки фактов хозяйствен-
ной деятельности, погашения стоимости активов, организа-
ции документооборота, инвентаризации, применения счетов
бухгалтерского учета, организации регистров бухгалтерско-
го учета, обработки информации.

Как видим ПБУ 1/2008, содержит ограниченный перечень
способов ведения бухгалтерского учета, которые могут за-
крепляться организацией в своем внутреннем регламенте.
Так как нормативные документы бухгалтерского учета по ря-
ду вопросов зачастую содержат несколько вариантов учета,
то из всего многообразия методов, допускаемых к использо-



 
 
 

ванию бухгалтерским законодательством, фирма-арендода-
тель должна выбрать свои, наиболее отвечающие ее внутрен-
ним задачам, и закрепить их использование в учетной поли-
тике.

Обладая правоспособностью юридического лица, фир-
ма-арендодатель по общему правилу признается плательщи-
ком налогов, исчислить которые верно можно также только
в условиях наличия налоговой политики компании. В силу
того, что действующее налоговое законодательство Россий-
ской Федерации также как и нормативные документы бух-
галтерского учета зачастую не содержат единых правил ис-
числения налоговых обязательств, Налоговый кодекс Рос-
сийской Федерации (далее – НК РФ) обязывает налогопла-
тельщиков формировать свою учетную политику для целей
налогообложения. Данное требование, в частности, содер-
жится в статье 313 НК РФ и в статье 167 НК РФ.

На то, что учетная политика организации является необ-
ходимым инструментом для исчисления налогов, указывают
и арбитры в Постановлении ФАС Западно-Сибирского окру-
га от 20 ноября 2006 года по делу №Ф04-7773/2006(28631-
А46-26).

Причем вновь созданная организация должна утвердить
свою учетную политику до окончания первого налогового
периода, но применять ее следует уже со дня создания орга-
низации, на это прямо указано в пункте 12 статьи 167 НК



 
 
 

РФ.
Напомним, что в силу статьи 11 НК РФ учетная поли-

тика для целей налогообложения представляет собой вы-
бранную налогоплательщиком совокупность допускаемых
НК РФ способов (методов) определения доходов и (или) рас-
ходов, их признания, оценки и распределения, а также уче-
та иных необходимых для целей налогообложения показате-
лей финансово-хозяйственной деятельности налогоплатель-
щика.

Несмотря на то, что цели бухгалтерской и налоговой учет-
ной политики различны, утверждается она, как правило, од-
ним приказом руководителя организации, который издается
не позднее последнего рабочего дня уходящего года. Ведь
положения учетной политики организации применяются с 1
января года, следующим за годом ее утверждения. Следо-
вательно, утвердить свою учетную политику, например, на
2012 год компания-арендодатель должна не позднее 31 де-
кабря 2011 года.

Обратите внимание!
Принятая организацией учетная политика является

обязательной для всех ее обособленных подразделений.
Это подтверждают и финансисты своим Письмом от 10
августа 2010 года № 07-02-06/119.

Причем чаще всего она оформляется в виде отдельного
нормативного документа, так называемого, Положения об
учетной политике организации, включающего в себя орга-



 
 
 

низационно-технический раздел и два методологических –
бухгалтерского и налогового.

При этом в организационном разделе отмечается, чьими
силами в компании ведется бухгалтерский и налоговый учет
и утверждаются:

– рабочий план счетов бухгалтерского учета, содержащий
синтетические и аналитические счета, необходимые для ве-
дения бухгалтерского учета в соответствии с требованиями
своевременности и полноты учета и отчетности;

– формы первичных учетных документов, регистров бух-
галтерского учета, а также документов для внутренней бух-
галтерской отчетности;

– порядок проведения инвентаризации активов и обяза-
тельств организации;

– способы оценки активов и обязательств;
–  правила документооборота и технология обработки

учетной информации;
– порядок контроля над хозяйственными операциями;
– другие решения, необходимые для организации бухгал-

терского учета.
Здесь же определяется система ведения налогового учета

и закрепляется состав используемых налоговых регистров.
Все эти элементы учетной политики являются обязатель-

ными для любой организации, независимо от того, каким ви-
дом деятельности она занята. Отраслевые особенности фор-
мирования внутреннего регламента сказываются лишь на



 
 
 

методологических разделах учетной политики организации,
как в части бухгалтерского, так и налогового учета.

В статье мы не будем перечислять все обязательные эле-
менты бухгалтерского и налогового разделов учетной поли-
тики организаций-арендодателей, а остановимся лишь на тех
моментах, на которые указанным фирмам следует обратить
особое внимание.

Напомним, что правовые основы деятельности компа-
ний, сдающих имущество в аренду, установлены главой 34
«Аренда» Гражданского кодекса Российской Федерации (да-
лее – ГК РФ).

Как сказано в статье 606 ГК РФ по договору аренды арен-
додатель предоставляет арендатору имущество за плату во
временное владение и пользование или во временное поль-
зование. Причем в соответствии со статьей 607 ГК РФ в
аренду могут быть переданы земельные участки и другие
обособленные природные объекты, предприятия и другие
имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудова-
ние, транспортные средства и другие вещи, которые не теря-
ют своих натуральных свойств в процессе их использования
(непотребляемые вещи).

Причем аренда может быть как краткосрочной, так и дол-
госрочной. Если при первой договор заключается на срок
менее года, то во втором случае договор действует в тече-
ние большего срока. Кроме того, при долгосрочной аренде



 
 
 

возможен выкуп арендованного имущества (либо по окон-
чанию действия договора, либо после внесения арендатором
выкупной стоимости имущества).

Как видим, основным видом активов арендодателей вы-
ступает имущество, которое с точки зрения бухгалтерского
учета признается основными средствами компании. Причем,
это справедливо как при аренде недвижимого, так и движи-
мого имущества.

В последнем случае отношения сторон строятся, как пра-
вило, на основании договора проката, являющегося разно-
видностью договора аренды. Так как ключевым признаком
основных средств в бухгалтерском учете выступает срок по-
лезного использования объектов аренды, то предметы про-
ката у арендодателя также учитываются в составе основных
средств.

Следовательно, при формировании своей учетной поли-
тики арендодатель должен особое внимание уделить учету
основных средств.

Как известно основным нормативным документом, в со-
ответствии с которым организации ведут бухгалтерский учет
основных средств, выступает Положение по бухгалтерско-
му учету «Учет основных средств» ПБУ 6/01, утвержден-
ное Приказом Минфина Российской Федерации от 30 мар-
та 2001 года №  26н (далее – ПБУ 6/01). Причем нормы



 
 
 

указанного бухгалтерского стандарта применяются с учетом
Методических указаний по бухгалтерскому учету основных
средств, утвержденных Приказом Минфина Российской Фе-
дерации от 13 октября 2003 года № 91н (далее – Методиче-
ские указания по учету ОС).

В соответствии с указанными нормативными документа-
ми актив принимается организацией к бухгалтерскому учету
в качестве основных средств, если он одновременно удовле-
творяет следующим условиям:

– объект предназначен для использования в производстве
продукции, при выполнении работ или оказании услуг, для
управленческих нужд организации либо для предоставления
за плату во временное владение и пользование или во вре-
менное пользование;

– объект предназначен для использования в течение дли-
тельного времени, то есть срока продолжительностью свы-
ше 12 месяцев или обычного операционного цикла, если он
превышает 12 месяцев;

– организация не предполагает последующую перепрода-
жу данного объекта;

– объект способен приносить организации экономические
выгоды (доход) в будущем.

Заметим, что в отличие от налогового учета бухгалтер-
ский учет ОС не содержит стоимостного критерия отнесения
имущества к объектам ОС. В то же время из пункта 5 ПБУ



 
 
 

6/01 вытекает, что организация вправе учитывать в качестве
материально-производственных запасов активы, удовлетво-
ряющие условиям пункта 4 ПБУ 6/01, стоимость которых не
превышает 40 000 рублей за единицу.

Обратите внимание!
В связи с вступлением в силу Приказа Минфина

Российской Федерации от 24 декабря 2010 года
№  186н «О внесении изменений в нормативные акты
по бухгалтерскому учету и признании утратившим
силу Приказа Министерства финансов Российской
Федерации от 15 января 1997 года № 3» (далее – Приказ
№  186н) такой лимит стоимости организация вправе
применять с 2011 года (пункт 3 Приказа № 186н). Ранее
предел стоимости составлял 20 000 рублей (абзац 4
пункта 5 ПБУ 6/01).

Таким образом, в 2011 году различий между
налоговым и бухгалтерским учетом в стоимости
имущества, относимого в состав основных средств, не
будет.

Отметим, что Приказом №  186н также внесены
изменения в Методические указания по бухгалтерскому
учету основных средств, утвержденные Приказом
Минфина Российской Федерации от 13 октября 2003
года № 91н «Об утверждении Методических указаний
по бухгалтерскому учету основных средств»;

Напоминаем, что изменения законодательства
Российской Федерации и (или) нормативных правовых
актов по бухгалтерскому учету в соответствии с



 
 
 

пунктом 10 ПБУ 1/2008 является основанием для
внесения изменений в действующую учетную политику
компании. В силу этого, арендодатель должен привести
свой внутренний регламент в актуальное состояние.

Размер лимита в обязательном порядке следует закрепить
в приказе по учетной политике в целях бухгалтерского уче-
та. Отметим, что материальные ценности, удовлетворяющие
условиям пункта 4 ПБУ 6/01, могут отражаться в составе ма-
териально-производственных запасов. Реализация данного
права позволяет арендодателю снизить налоговые обязатель-
ства в части налога на имущество организаций, если арен-
додатель уплачивает налоги в соответствии с общей систе-
мой налогообложения. О том, что «малоценные» объекты
основных средств не включаются в состав налогооблагаемых
объектов по налогу на имущество, говорит и Минфин Рос-
сийской Федерации в своем Письме от 20 марта 2008 года
№ 03-05-05-01/17.

Игнорирование данной возможности привет к тому, что
малоценные объекты будут учитываться в составе основных
средств, что приведет к необходимости включения их в на-
логовую базу по налогу на имуществу.

Здесь же прописывается порядок обеспечения сохранно-
сти указанных малоценных ОС и определяется контроль над
их движением. Кроме того в учетной политике следует от-
разить порядок документального оформления операций с
малоценными ОС, фактически признаваемыми материаль-



 
 
 

но-производственными запасами (далее – МПЗ). Для этих
целей арендодатель может использовать:

– унифицированные формы первичной учетной докумен-
тации для учета МПЗ;

– унифицированные формы первичной учетной докумен-
тации для учета ОС;

–  самостоятельно разработанные формы документов, в
том числе карточки индивидуального учета малоценных ОС.

Кроме того, в части «малоценки» арендодателю рекомен-
дуем отметить в учетной политике, что такие объекты списы-
ваются в производство в соответствии с правилами бухгал-
терского стандарта «Учет материально-производственных
запасов» ПБУ 5/01, утвержденного Приказом Минфина Рос-
сийской Федерации от 9 июня 2001 года № 44н «Об утвер-
ждении положения по бухгалтерскому учету «Учет матери-
ально – производственных запасов» ПБУ 5/01». При этом,
по мнению автора, при списании должен использоваться ме-
тод оценки по себестоимости каждой единицы с учетом всех
расходов, связанных с их приобретением.

Так как единицей учета ОС признается инвентарный объ-
ект, то в учетную политику вносится положение о том, что
арендодатель вкладывает в это понятие. Согласно ПБУ 6/01
арендодатель может признавать инвентарным объектом:

– объект со всеми приспособлениями и принадлежностя-
ми;

– отдельный конструктивно обособленный предмет, пред-



 
 
 

назначенный для выполнения определенных самостоятель-
ных функций;

–  обособленный комплекс конструктивно сочлененных
предметов, представляющих собой единое целое и предна-
значенный для выполнения определенной работы.

Избранный организацией вариант определения инвентар-
ного объекта ОС закрепляется в учетной политике.

Не исключено, что объект ОС может состоять и из
нескольких частей. Если сроки использования составных ча-
стей объекта одинаковы или не имеют существенного раз-
личия, то организация обязана учитывать такое имущество
в качестве единого инвентарного объекта, на это указывает
Минфин Российской Федерации в своем Письме от 20 янва-
ря 2009 года № 03-05-05-01/06.

Если же сроки полезного использования частей объекта
ОС имеют существенные различия, то организация вправе
учитывать каждую составную часть объекта ОС как самосто-
ятельный инвентарный объект, такую возможность предо-
ставляет пункт 6 ПБУ 6/01. Чтобы этим воспользоваться
арендодатель должен предусмотреть в своей учетной поли-
тике критерий существенности различия сроков. Например,
в своем регламенте арендодатель может предусмотреть, что
различие в сроках признается существенным, если оно со-
ставляет более года или составные части объекта относятся
к разным амортизационным группам.



 
 
 

Напоминаем, что в соответствии с пунктом 20 ПБУ 6/01
арендодатель самостоятельно устанавливает срок полезного
использования объекта при его принятии к учету. При этом
определение срока производится исходя из:

–  ожидаемого срока использования этого объекта в со-
ответствии с ожидаемой производительностью или мощно-
стью;

– ожидаемого физического износа, зависящего от режи-
ма эксплуатации (количества смен), естественных условий и
влияния агрессивной среды, системы проведения ремонта;

– нормативно-правовых и других ограничений использо-
вания этого объекта (например, срок аренды).

Вместе с тем, при установлении срока полезного исполь-
зования ОС арендодателем может использоваться и Клас-
сификация основных средств, включаемых в амортизацион-
ные группы, утвержденная Постановлением Правительства
Российской Федерации от 1 января 2002 года № 1 «О Клас-
сификации основных средств, включаемых в амортизацион-
ные группы» (далее – Классификация ОС). Если арендода-
тель использует данную возможность, то это следует отме-
тить в учетной политике. Заметим, что использование дан-
ного приема дает возможность арендодателю в некоторых
случаях сблизить бухгалтерский учет ОС с их налоговым
учетом. В том случае если первоначальная бухгалтерская



 
 
 

стоимость ОС совпадает с ее налоговым аналогом, то при ис-
пользовании одинаковых методов амортизации суммы амор-
тизационных отчислений в бухгалтерском и налоговом уче-
те будут равны.

Пунктом 7 ПБУ 6/01 закреплено положение о том, что ОС
принимаются к бухгалтерскому учету по первоначальной
стоимости, порядок определения которой определен пунк-
тами 8-12 ПБУ 6/01. Причем первоначальной стоимостью
ОС, приобретенных за плату, признается сумма фактиче-
ских затрат организации на приобретение, сооружение и из-
готовление ОС. Суммы возмещаемых налогов, кроме случа-
ев, предусмотренных законодательством Российской Феде-
рации, в первоначальную стоимость ОС не включаются.

Так как пункт 8 ПБУ 6/01 содержит открытый перечень
затрат, включаемых в первоначальную стоимость объекта,
то в учетной политике арендодатель может привести свой
состав затрат, включаемых им в первоначальную стоимость
объекта ОС.

Напоминаем, что общехозяйственные и иные аналогич-
ные расходы учитываются организацией в первоначальной
стоимости ОС только в том случае, если они непосредствен-
но связаны с приобретением, сооружением или изготовле-
нием ОС. Такого же мнения придерживается и правоприме-
нительная практика, о чем свидетельствует Постановление



 
 
 

ФАС Восточно-Сибирского округа от 7 июля 2009 года по
делу №А19-1020/09.

В части формирования первоначальной стоимости ОС,
получаемых безвозмездно, арендодателю следует отметить,
какими документами он будет подтверждать рыночную сто-
имость таких объектов. Напоминаем, что в соответствии с
Методическими указаниями по учету ОС в этих целях могут
использоваться:

– данные о ценах на аналогичные основные средства, по-
лученные в письменной форме от организаций-изготовите-
лей;

– сведения об уровне цен, имеющиеся у органов государ-
ственной статистики, торговых инспекций, а также в сред-
ствах массовой информации и специальной литературе;

– экспертные заключения (например, оценщиков) о стои-
мости отдельных объектов ОС.

Как известно, первоначальная стоимость ОС, по которой
они приняты к учету, в дальнейшем не подлежит изменению,
кроме случаев, установленных самим ПБУ 6/01 и иными по-
ложениями (стандартами) по бухгалтерскому учету.

Согласно ПБУ 6/01 изменение первоначальной стоимости
объектов основных средств, в которой они приняты к бух-
галтерскому учету, допускается в случаях достройки, дообо-
рудования, реконструкции, модернизации, частичной лик-
видации и переоценки объектов основных средств. Следова-
тельно, в учетной политике арендодателю следует указать,



 
 
 

какими первичными документами организация будет под-
тверждать проведение указанных операций. Отметим, что
особую значимость документальное оформление имеет при
проведении модернизации, которая, как правило, оформля-
ется теми же первичными документами, что и ремонтные
работы ОС. Пожалуй, единственным исключением является
оформление дефектной ведомости, так как проведение мо-
дернизации связано не с устранением неисправности ОС, а
с улучшением его технико-экономических показателей.

Отметим, что изменение первоначальной стоимости ОС
производится и при частичной ликвидации ОС. В то же вре-
мя порядок определения стоимости ликвидируемой части
объекта ОС законодательно не установлен. Поэтому в своей
учетной политике арендодатель вправе закрепить свой по-
рядок определения стоимости ликвидируемой части объекта
ОС, а также привести состав первичных документов, кото-
рыми фирма будет руководствоваться для проведения рас-
четов. Например, в части объектов недвижимости, организа-
ция в своем внутреннем нормативном документе может за-
крепить положение о том, что стоимость ликвидируемой ча-
сти объекта определяется путем нахождения удельного ве-
са ликвидируемой части здания в общей площади здания.
Именно такой вариант предлагают использовать финансисты
в своем Письме от 27 августа 2008 года № 03-03-06/1/479. В
отношении иного имущества для этих целей могут исполь-
зоваться либо данные первичных учетных документов либо



 
 
 

независимая оценка ликвидируемой части объекта.
Изменение первоначальной стоимости объекта возможно

и в случае проведения переоценки ОС, право на которую за-
креплено пунктом 15 ПБУ 6/01. Если арендодатель пользу-
ется данным правом, то это закрепляется в учетной поли-
тике. Здесь же приводится состав переоцениваемых объек-
тов, а также закрепляются правила и метод проведения пере-
оценки. Особо обращаем Ваше внимание на тот факт, что в
налоговом учете переоценка ОС не предусмотрена, следова-
тельно, проведенная переоценка ОС будет значительно вли-
ять на трудоемкость бухгалтерской службы.

Обратите внимание!
Согласно изменениям, внесенным Приказом № 186н

в ПБУ 6/01 и в Методические указания по учету ОС,
коммерческие организации могут не чаще одного раза
в год (на конец отчетного года) переоценивать группы
однородных объектов основных средств по текущей
(восстановительной) стоимости.

Ранее переоценка ОС производилась не чаще одного
раза в год (на начало отчетного года) по группам
однородных объектов.

Из ПБУ 6/01 вытекает, что ОС принимается к учету, ко-
гда объект отвечает требованиям пункта 4 ПБУ 6/01 и при-
веден в состояние пригодное для использования. Аналогич-
ные разъяснения дает и Минфин Российской Федерации в
своем Письме от 20 января 2010 года № 03-05-05-01/01. При



 
 
 

этом не имеет значения факт его фактической эксплуата-
ции. Аналогичная точка зрения прослеживается и в судеб-
ных решениях. Такой вывод, к примеру, содержится в Поста-
новлении ФАС Восточно-Сибирского округа от 4 июня 2009
года №А33-11961/08-Ф02-2387/09 по делу №А33-11961/08.
Причем несколько позднее с этим согласился и ВАС Россий-
ской Федерации, который своим Определением от 7 октября
2009 года №ВАС-12639/09 оставил в силе указанное реше-
ние суда.

Учитывая это, арендодателю следует отметить в своем ре-
гламенте каким документом, он будет подтверждать приня-
тие ОС к учету. Это может быть решение специальной ко-
миссии, создаваемой в компании, приказ руководителя или
иной документ.

Отдельно следует закрепить положение о том, когда при-
нимаются к учету объекты ОС, требующие государственной
регистрации, например, построенные объекты недвижимо-
сти.

С 1 января 2011 года фактически эксплуатируемые объ-
екты недвижимости, подлежащие государственной регистра-
ции, по которым закончены капитальные вложения, оформ-
лены соответствующие первичные учетные документы по
приемке-передаче, принимаются к бухгалтерскому учету в
качестве ОС на отдельном субсчете к счету 01 «Основные
средства» независимо от того, переданы документы на госу-
дарственную регистрацию или нет (пункт 52 Методических



 
 
 

указаний по бухгалтерскому учету ОС, подпункт 10 пункта
7 Приказа № 186н).

В своей учетной политике арендодатель должен осветить
вопросы начисления амортизации.

При наличии объектов ОС, не подлежащих амортизации
(например, земли или иных объектов природопользования),
в учетной политике арендодателю нужно привести их пере-
чень, а также определить порядок его уточнения.

Согласно пункту 20 ПБУ 6/01 амортизация по объектам
ОС начисляется в течение всего срока полезного использова-
ния объекта, который определяется организацией при при-
нятии объекта ОС к бухгалтерскому учету.

Причем из указанного бухгалтерского стандарта выте-
кает, что срок полезного использования объекта основных
средств в бухгалтерском учете может изменяться лишь по
причине реконструкции ОС или модернизации. На это ука-
зывает пункт 20 ПБУ 6/01, аналогичная норма предусмотре-
на и в пункте 60 Методических указаний по учету ОС.

При этом из буквального прочтения указанных норм сле-
дует, что пересмотр срока полезного использования ОС в
указанных случаях является правом компании. В силу этого
в учетной политике арендодателю следует указать, будет ли
он пересматривать сроки полезного использования модерни-
зированных или реконструированных объектов или нет.

Помимо этого нужно привести и порядок дальнейшего на-



 
 
 

числения амортизации ОС после реконструкции или модер-
низации. Как следует из пункта 60 Методических указаний
по учету ОС, начисление амортизации после реконструкции
или модернизации объекта ОС следует производить исходя
из остаточной стоимости объекта и оставшегося срока полез-
ного использования (с учетом его увеличения или без него).

Особо следует обратить внимание на продление срока в
случае модернизации полностью самортизированных ОС. В
данном случае организация просто обязана увеличить срок
полезного использования объекта. Объясним почему. Оста-
точная стоимость полностью самортизированного объекта
равна нулю и срок его полезного использования истек пол-
ностью. Но в результате модернизации организация уве-
личивает первоначальную стоимость объекта, следователь-
но, его остаточная стоимость увеличится. Чтобы иметь воз-
можность погасить расходы на модернизацию арендодателю
необходимо установить новый срок полезного использова-
ния, ведь иначе начисление амортизационных сумм невоз-
можно.

Практика показывает, что организация может столкнуть-
ся с необходимостью изменения срока полезного использо-
вания объекта и в иных случаях, отличных от реконструк-
ции или модернизации. Такая ситуация может возникнуть,
например, в случае изменений условий эксплуатации объек-



 
 
 

та ОС – повышение сменности или иных подобных факто-
ров.

Заметим, что нормы бухгалтерского законодательства не
содержат запрета на такие действия, более того, если это свя-
зано с формированием полной и достоверной информации
о деятельности компании и ее имущественном положении,
то фирма обязана пересмотреть срок полезного использова-
ния такого объекта. Однако в силу того, что напрямую это не
предусмотрено бухгалтерским законодательством, рекомен-
дуем возможность такого пересмотра сроков и его порядок
закрепить в своей учетной политике.

Напоминаем, что в бухгалтерском учете возможно при-
остановление начисления амортизационных сумм по ОС.
Как следует из пункта 23 ПБУ 6/01 такое возможно:

– в случае перевода ОС по решению руководителя орга-
низации на консервацию на срок более трех месяцев;

– в период восстановления объекта, продолжительность
которого превышает 12 месяцев.

Учитывая это, в данном разделе учетной политики сле-
дует предусмотреть состав документов, которыми арендо-
датель будет подтверждать факт приостановления начисле-
ния амортизации. Это может быть приказ руководителя или
иной распорядительный документ фирмы.

Начисление амортизационных сумм по ОС в бухгалтер-



 
 
 

ском учете может производиться любым из способов, преду-
смотренных в пункте 19 ПБУ 6/01, а именно:

– линейным способом;
– способом уменьшаемого остатка;
– способом списания стоимости по сумме чисел лет срока

полезного использования;
– способом списания стоимости пропорционально объему

продукции (работ).
Избранный способ начисления амортизации закрепляется

арендодателем в учетной политике. Напоминаем, что неза-
висимо от способа начисления амортизации в течение года
амортизационные отчисления по объектам ОС начисляются
ежемесячно в размере 1/12 годовой суммы амортизации. На
это указано и в пункте 19 ПБУ 6/01 и в пункте 55 Методи-
ческих указаний по учету ОС.

Выбранный способ начисления амортизации в дальней-
шем не может быть изменен, запрет на такие действия уста-
новлен в пункте 18 ПБУ 6/01.

Правда, в своей учетной политике арендодатель может
прописать положение о том, что по каждой группе однород-
ных объектов ОС предусматривается свой способ начисле-
ния амортизации. Но тогда в учетной политике следует при-
вести критерии формирования групп однородных объектов.

Обращаем Ваше внимание на то, что при начислении
амортизации методом уменьшаемого остатка арендодатель
вправе использовать повышенные нормы амортизации. Если



 
 
 

это право используется, то это вносится в учетную полити-
ку, здесь же закрепляется конкретный размер повышающего
коэффициента (не выше трех).

Аналогичные правила в своей учетной политике арендо-
датель должен предусмотреть и по основным средствам в ча-
сти налогового учета. Мы уже отметили, что с 1 января 2011
года основные средства, стоимость которых превышает 40
000 рублей, включаются в состав амортизируемого имуще-
ства. Имущество, меньшей стоимости не является аморти-
зируемым и включается в состав материальных расходов, на
что указывают положения статьи 254 НК РФ.

В налоговой учетной политике арендодателю следует про-
писать порядок списания стоимости имущества, сдаваемого
в аренду, которое не включается в состав амортизируемого
имущества. Так как глава 25 НК РФ не содержит специаль-
ного порядка, то организация может воспользоваться нор-
мой пункта 1 статьи 254 НК РФ и списывать его стоимость
в расходы на дату акта приема-передачи имущества. Кроме
того, если аренда долгосрочная, то можно воспользоваться
пунктом 1 статьи 272 НК РФ и закрепить равномерный по-
рядок списания в течение всего срока аренды.

Заметим, что если арендодатель намерен сближать бух-
галтерский учет ОС с их налоговым учетом, то в своей учет-



 
 
 

ной политике для целей налогообложения ему необходимо
закреплять методы и правила налогового учета аналогичные
применяемым в бухгалтерском учете. Тем более что в боль-
шинстве случаев глава 25 НК РФ предоставляет такую воз-
можность – начиная от формирования первоначальной на-
логовой стоимости объектов до порядка начисления аморти-
зационных сумм.

Статья 259 НК РФ позволяет арендодателю амортизи-
ровать все ОС, принадлежащие компании, линейным или
нелинейным методом. Исключение касается лишь зданий,
сооружений и передаточных устройств, входящих в восьмую
– десятую амортизационные группы, причем независимо от
срока ввода их в эксплуатацию. По указанным видам амор-
тизируемого имущества применяется исключительно линей-
ный метод начисления амортизации. При этом глава 25 НК
РФ позволяет менять метод начисления амортизации, но
только с начала очередного налогового периода. Причем пе-
реход с нелинейного метода на линейный метод может осу-
ществляться не чаще одного раза в пять лет. В части пере-
хода с линейного метода на нелинейный метод временных
ограничений глава 25 НК РФ не устанавливает. Если арен-
додатель использует данную возможность, то это вносится в
учетную политику.

Причем в налоговом учете (в отличие от бухгалтерского)
арендодатель может воспользоваться амортизационной пре-



 
 
 

мией, на что указывает пункт 9 статьи 258 НК РФ. Если дан-
ное право реализуется налогоплательщиком, то это положе-
ние нужно закрепить в своем нормативном документе. Так
рекомендует поступать и Минфин Российской Федерации в
своем Письме от 6 мая 2009 года № 03-03-06/2/94.

При этом в налоговой политике следует закрепить и сам
процент амортизационной премии. Отметим, что в насто-
ящее время налоговое законодательство допускает следую-
щие размеры амортизационной премии:

– по ОС, входящим в первую – вторую, а также в вось-
мую-десятую амортизационную группу – 10 %;

– по ОС, входящим в третью-седьмую амортизационную
группу – 30 %.

Если основное средство, по которому была применена
амортизационная премия, реализуется ранее, чем по истече-
нии пяти лет с момента ввода его в эксплуатацию, то амор-
тизационная премия должна быть восстановлена.

Поэтому в налоговой политике следует предусмотреть, в
каком периоде фирма-арендодатель будет восстанавливать
амортизационную премию. По мнению финансистов, изло-
женному в Письме от 2 июня 2010 года № 03-03-06/1/364
сделать это нужно в том отчетном (налоговом) периоде, в ко-
тором реализуется основное средство.

Обратите внимание!
При реализации амортизируемого имущества

арендодатель вправе уменьшить полученные доходы



 
 
 

на остаточную стоимость амортизируемого имущества,
определяемую в соответствии с пунктом 1 статьи 257
НК РФ. Такое право налогоплательщику предоставляет
подпункт 1 пункта 1 статьи 268 НК РФ. Имейте
в виду, что, по мнению финансистов, остаточная
стоимость ОС не включает в себя амортизационную
премию. Такое мнение, в частности, изложено в
Письмах Минфина Российской Федерации от 27 июля
2010 года №  03-03-06/1/490, от 1 февраля 2010 года
№ 03-03-06/1/34, и в других.

Статья 259.3 НК РФ предоставляет компании
право начислять амортизацию с использованием
повышающих коэффициентов. Если это право
используется, то применение повышающих
коэффициентов следует закрепить в налоговой
политике организации.

Это что касается основного вида активов
организации-арендодателя.

Следующий момент, на который следует обратить
внимание при формировании учетной политики –
это классификация полученных доходов. Так как для
арендодателя сдача имущества в аренду является
основным видом деятельности, то поступления в виде
арендной платы будут признаваться его выручкой.

Обратите внимание!
По общему правилу, выручка отражается в

бухгалтерском учете при одновременном выполнении
условий, установленных пунктом 12 Положения по



 
 
 

бухгалтерскому учету «Доходы организации» ПБУ
9/99, утвержденного Приказом Минфина Российской
Федерации от 6 мая 1999 года № 32н, а именно:

–  организация имеет право на получение этой
выручки, вытекающее из конкретного договора или
подтвержденное иным соответствующим образом;

– сумма выручки может быть определена;
–  имеется уверенность в том, что в результате

конкретной операции произойдет увеличение
экономических выгод организации;

–  право собственности (владения, пользования
и распоряжения) на продукцию (товар) перешло
от организации к покупателю или работа принята
заказчиком (услуга оказана);

–  расходы, которые произведены или будут
произведены в связи с этой операцией, могут быть
определены.

Как известно, при аренде для признания выручки доста-
точными являются первые три. Мы уже отметили, что в за-
висимости от срока действия аренда может быть краткосроч-
ной или долгосрочной, причем в отношении последней воз-
можен еще и выкуп объекта аренды. Учитывая это, в сво-
ем Рабочем плане счетов к счету учета выручки 90 «Про-
дажи» (субсчет 90-1 «Выручка»), арендодателю следует от-
крыть соответствующие субсчета. Если договором с арен-
датором предусмотрено, что арендная плата перечисляется
авансовыми платежами, то в учетной политике следует про-



 
 
 

писать порядок отражения полученных авансов и начисле-
ния с них сумм НДС. Ведь сдача имущества в аренду на
территории Российской Федерации в общем случае являет-
ся объектом обложения указанным налогом. Сегодня норма-
тивными актами по бухгалтерскому учету начисление НДС
с полученных авансов не регламентировано, следовательно,
арендодатель должен закрепить в своем нормативном доку-
менте порядок начисления НДС с полученных авансовых
платежей. Так, например, он может задействовать при этом
балансовый счет 62 «Расчеты с покупателями и заказчика-
ми» или счет 76 «Расчеты с разными дебиторами и кредито-
рами».

Отметим, что в части аренды недвижимости догово-
ром может быть предусмотрено, что коммунальные плате-
жи уплачиваются арендодателем, а арендатор компенсиру-
ет последнему указанные суммы (как правило, отдельно от
арендной платы). В силу этого в своей учетной политике
арендодателю следует предусмотреть состав документов, ко-
торыми он будет подтверждать суммы, подлежащие возме-
щению. Причем с точки зрения налоговых рисков более без-
опасным является вариант, когда полученные суммы ком-
пенсации включаются арендодателем в состав своих дохо-
дов, тогда и с налогообложением указанных расходов у него
не будет возникать споров. В том случае, если арендодатель
не включает суммы полученной компенсации в состав дохо-
дов, то в расходной части он сможет учесть только свои ком-



 
 
 

мунальные расходы, остальные обязан передать арендатору.
При этом могут возникать определенные сложности с НДС,
если только отношения с арендатором не строятся в этой ча-
сти с учетом посреднической функции.

И еще… если в аренду помимо всего прочего сдается зем-
ля, то арендатору следует помнить о том, что такая операция
с точки зрения главы 21 НК РФ является освобожденной от
налогообложения. В силу этого у фирмы могут присутство-
вать как налогооблагаемые операции, так и операции, осво-
божденные от налогообложения. Не забывайте о том, что при
одновременном ведении перечисленных операций необхо-
димо ведение раздельного учета по НДС, порядок которого
нормативно не закреплен. Следовательно, разработать мето-
дику ведения такого учета арендодателю придется самостоя-
тельно, а законность ее применения закрепить в своем нор-
мативном документе.



 
 
 

 
Сдаваемое в аренду имущество, как

основное средство арендодателя
 

В современных экономических условиях все боль-
шее распространение получает такой вид деятельно-
сти, как сдача в аренду принадлежащего организа-
циям имущества. Арендодатели, сдающие имущество
в аренду, имеют возможность получения дополни-
тельных доходов. Арендаторы, не имеющие финан-
совых возможностей для приобретения необходимого
им имущества в собственность, получают такое иму-
щество, заключая договоры аренды.

В статье мы расскажем, как учитываются сдавае-
мое в аренду имущество, как основное средство арен-
додателя.

 
Формирование первоначальной

стоимости в бухгалтерском учете.
 

Положение по бухгалтерскому учету «Учет основных
средств» ПБУ 6/01, утвержденное Приказом Минфина Рос-
сийской Федерации от 30 марта 2001 года № 26н (далее –
ПБУ 6/01) не содержит положения, отдельно рассматриваю-
щие вопросы аренды основных средств. Поэтому следует ру-



 
 
 

ководствоваться Методическими указаниями по бухгалтер-
скому учету основных средств, утвержденными Приказом
Минфина Российской Федерации от 13 октября 2003 года
№ 91н (далее – Методические указания).

Формирование первоначальной стоимости имущества,
сдаваемого в аренду, осуществляется в соответствии с пунк-
том 8 ПБУ 6/01.

В соответствии с указанным пунктом первоначальной
стоимостью основных средств, приобретенных за плату, при-
знается сумма фактических затрат организации на приобре-
тение, сооружение и изготовление, за исключением НДС и
иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотрен-
ных законодательством Российской Федерации).

Фактическими затратами на приобретение, сооружение и
изготовление основных средств являются:

– суммы, уплачиваемые в соответствии с договором по-
ставщику (продавцу), а также суммы, уплачиваемые за до-
ставку объекта и приведение его в состояние, пригодное для
использования;

– суммы, уплачиваемые организациям за осуществление
работ по договору строительного подряда и иным договорам;

– суммы, уплачиваемые организациям за информацион-
ные и консультационные услуги, связанные с приобретением
основных средств;

– таможенные пошлины и таможенные сборы;
–  невозмещаемые налоги, государственная пошлина,



 
 
 

уплачиваемые в связи с приобретением объекта основных
средств;

–  вознаграждения, уплачиваемые посреднической ор-
ганизации, через которую приобретен объект основных
средств;

–  иные затраты, непосредственно связанные с приобре-
тением, сооружением и изготовлением объекта основных
средств.

Не включаются в фактические затраты на приобретение,
сооружение или изготовление основных средств общехозяй-
ственные и иные аналогичные расходы, кроме случаев, когда
они непосредственно связаны с приобретением, сооружени-
ем или изготовлением основных средств.

По общему правилу, имущество, передаваемое в аренду,
учитывается на балансе арендодателя. Исключением явля-
ются аренда предприятия как имущественного комплекса и
финансовая аренда (лизинг).

Отметим, что имущество, сдаваемое в аренду, должно
учитываться у арендодателя обособленно от прочего имуще-
ства, то есть отдельной строкой в балансе.

В соответствии с Планом счетов бухгалтерского уче-
та финансово хозяйственной деятельности организаций и
инструкции по его применению, утвержденного Приказом
Минфина Российской Федерации от 31 октября 2000 го-
да № 94н для обобщения информации о наличии и движе-



 
 
 

нии основных средств организации, находящихся в эксплу-
атации, в запасе, на консервации, в аренде, доверительном
управлении предназначен счет 01 «Основные средства». Ос-
новные средства принимаются к бухгалтерскому учету по
счету 01 «Основные средства» по первоначальной стоимо-
сти.

Для учета передачи основного средства в аренду к счету
01 «Основные средства» лучше открыть субсчет «Основные
средства, переданные в аренду».

В учете арендодателя передача имущества в аренду отра-
жается следующим образом:

Дебет счета 01 субсчет «Основные средства, переданные
в аренду» Кредит счета 01 субсчет «Собственные основные
средства» – переданы объекты основных средств в аренду.

Аналитический учет по счету 01 «Основные средства»
должен быть организован так, чтобы была возможность по-
лучить сведения по видам основных средств, местам их на-
хождения и тому подобному.

В том случае, если организация приобретает основные
средства, специально предназначенные для предоставления
организацией за плату во временное владение и пользование
или во временное пользование с целью получения дохода, то
они отражаются в бухгалтерском учете и бухгалтерской от-
четности в составе доходных вложений в материальные цен-
ности и учитываются на счете 03 «Доходные вложения в ма-
териальные ценности» (пункт 5 ПБУ 6/01).



 
 
 

Материальные ценности приобретенные (поступившие)
организацией для предоставления за плату во временное
пользование (временное владение и пользование), принима-
ются к бухгалтерскому учету по первоначальной стоимости,
исходя из фактически осуществленных затрат на их приоб-
ретение, включая расходы по доставке, монтажу и установке.

Аналитический учет по счету 03 «Доходные вложения
в материальные ценности» ведется по видам материальных
ценностей, арендаторам и отдельным объектам материаль-
ных ценностей.

Объект основных средств, ранее принятый к учету на счет
01 «Основные средства» на счет 03 «Доходные вложения в
материальные ценности» не переводится.

И еще один момент. Имущество, которое приобреталось с
целью использования частично в деятельности организации
и частично для сдачи в аренду, должно учитываться на счете
01 «Основные средства».

 
Формирование первоначальной

стоимости в налоговом учете.
 

В налоговом учете первоначальная стоимость основного
средства определяется как сумма расходов на его приобрете-
ние (а в случае, если основное средство получено налогопла-
тельщиком безвозмездно, – как сумма, в которую оценено
такое имущество в соответствии с пунктом 8 статьи 250 На-



 
 
 

логового кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ)),
сооружение, изготовление, доставку и доведение до состоя-
ния, в котором оно пригодно для использования, за исклю-
чением сумм налогов, подлежащих вычету или учитываемых
в составе расходов в соответствии с НК РФ.

Подпунктом 1 пункта 1 статьи 264 НК РФ в состав про-
чих расходов, связанных с реализацией и производством,
отнесены суммы налогов и сборов, таможенных пошлин
и сборов, страховых взносов в Пенсионный фонд Россий-
ской Федерации на обязательное пенсионное страхование,
в Фонд социального страхования Российской Федерации на
обязательное социальное страхование на случай временной
нетрудоспособности и в связи с материнством, в Федераль-
ный фонд обязательного медицинского страхования и тер-
риториальные фонды обязательного медицинского страхо-
вания на обязательное медицинское страхование, начислен-
ные в установленном законодательством Российской Феде-
рации порядке, за исключением перечисленных в статье 270
НК РФ.

Отметим, что по вопросу включения государственной по-
шлины в первоначальную стоимость ОС есть две точки зре-
ния.

Согласно мнению финансового ведомства, изложенному
в Письмах от 4 марта 2010 года №  03-03-06/1/113, от 19
мая 2009 года № 03-05-05-01/26, государственная пошлина
включается в первоначальную стоимость основных средств.



 
 
 

Однако ранее Минфин Российской Федерации разъяснял,
что государственная пошлина как федеральный сбор, учи-
тываемый в составе прочих расходов, согласно положению
пункта 1 статьи 257 НК РФ, не включается в первоначаль-
ную стоимость основных средств. Такая позиция была изло-
жена в Письме Минфина Российской Федерации от 30 июня
2005 года № 03-03-04/2/14.

Аналогичные выводы сделаны арбитрами в Постанов-
лениях ФАС Уральского округа от 25 ноября 2008 года
№Ф09-8694/08-С3 по делу №А07-18611/07, ФАС Уральско-
го округа от 30 января 2008 года №Ф09-57/08-С3 по делу
№А07-6671/07.

В соответствии с пунктом 1 статьи 256 НК РФ аморти-
зируемым имуществом в целях исчисления налога на при-
быль признается имущество, результаты интеллектуальной
деятельности и иные объекты интеллектуальной собственно-
сти, которые находятся у налогоплательщика на праве соб-
ственности (если иное не предусмотрено главой 25 НК РФ),
используются им для извлечения дохода и стоимость кото-
рых погашается путем начисления амортизации. Амортизи-
руемым имуществом признается имущество со сроком по-
лезного использования более 12 месяцев и первоначальной
стоимостью более 40 000 рублей.

Статьей 257 НК РФ установлен порядок определения сто-
имости амортизируемого имущества. В соответствии с ука-
занной статьей, под основными средствами в целях исчис-



 
 
 

ления налога на прибыль понимается часть имущества, ис-
пользуемого в качестве средств труда для производства и ре-
ализации товаров (выполнения работ, оказания услуг) или
для управления организацией первоначальной стоимостью
более 40 000 рублей.

Согласно пункту 1 статьи 258 НК РФ амортизируемое
имущество распределяется по амортизационным группам в
соответствии со сроком его полезного использования. Сро-
ком полезного использования признается период, в течение
которого объект основных средств или объект нематериаль-
ных активов служит для выполнения целей деятельности на-
логоплательщика. Срок полезного использования определя-
ется налогоплательщиком самостоятельно на дату ввода в
эксплуатацию данного объекта амортизируемого имущества
согласно положениям статьи 258 НК РФ и с учетом клас-
сификации основных средств, включаемых в амортизацион-
ные группы, утвержденной Постановлением Правительства
Российской Федерации от 1 января 2002 года № 1.

Рассмотрим ситуацию, когда организация перевела жи-
лые помещения, принадлежащие ей на праве собственности,
в нежилые, чтобы затем сдавать их в аренду.

В соответствии со статьей 288 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации и статьей 17 Жилищного кодекса Рос-
сийской Федерации жилые помещения предназначены для
проживания граждан. Размещение в жилых домах промыш-



 
 
 

ленных производств не допускается. Размещение собствен-
ником в принадлежащем ему жилом помещении организа-
ций, учреждений допускается только после перевода тако-
го помещение в нежилое. Перевод помещений из жилых
в нежилые производится в порядке, определяемом жилищ-
ным законодательством.

Иными словами, в связи с переводом жилых помещений
в нежилые меняется функциональное назначение объекта
основных средств, соответственно, и код ОКОФ, а расхо-
ды, связанные с переводом жилых помещений в нежилой
фонд с целью последующей сдачи в аренду, должны уве-
личивать первоначальную стоимость этого нового объекта
основных средств. Аналогичная точка зрения изложена в
Письме УФНС Российской Федерации по городу Москве от
28 ноября 2006 года № 20–12/105021.

Расходы организации, связанные с оплатой комиссии по
приватизации и управлению жилищным фондом за перевод
жилых помещений в нежилой фонд, как расходы организа-
ции по доведению объекта недвижимости до состояния, в ко-
тором оно пригодно для использования, увеличивают перво-
начальную стоимость объекта недвижимости. Аналогичная
точка зрения изложена в Письме Минфина Российской Фе-
дерации от 1 февраля 2007 года № 03-03-06/1/48.

Далее ответим на вопрос: включается ли в стоимость ос-
новного средства плата за технологическое присоединение



 
 
 

вновь созданных (приобретенных) или реконструированных
(модернизированных) основных средств к сетям инженер-
но-технического обеспечения (пункт 1 статьи 257 НК РФ).

Согласно Письмам Минфина Российской Федерации
от 31 декабря 2010 года №  03-03-06/4/126, от 8 июля
2010 года №  03-03-06/1/453, от 30 сентября 2009 года
№  03-03-06/1/627, технологическое присоединение непо-
средственно не связано с приобретением, сооружением, из-
готовлением, а также доведением основного средства до со-
стояния, в котором оно пригодно для использования. Поэто-
му плата за такое присоединение учитывается в прочих рас-
ходах на основании подпункта 49 пункта 1 статьи 264 НК
РФ.

Однако ранее финансовое ведомство указывало, что рас-
ходы в виде однократной платы за технологическое присо-
единение, взимаемой с организации, вновь присоединяю-
щейся к электрическим сетям, а также к системам комму-
нальной инфраструктуры, взимаемой с организаций, вновь
присоединяющихся к сети инженерно-технического обес-
печения (в частности, к сети водоснабжающей организа-
ции), учитываются для целей налогообложения прибыли,
как расходы по доведению объекта основных средств (энер-
гетических установок) до состояния, в котором он при-
годен к использованию и включаются в первоначальную
стоимость объекта амортизируемого имущества (Письма



 
 
 

Минфина Российской Федерации от 12 ноября 2008 года
№ 03-03-06/1/623, от 10 июля 2008 года № 03-03-06/1/401).
В этом случае можно порекомендовать налогоплательщи-
кам, расходы в виде платы за подключение объекта к се-
тям инженерно-технического обеспечения, предусматривать
в сметной стоимости строительства и не формировать пер-
воначальную стоимость объекта до тех пор, пока подключе-
ние не оплачено.

По аренде земли, если в распорядительном документе ор-
гана исполнительной власти не содержится положений о воз-
никновении у владельца помещения обязанности вступить в
отношения аренды после перечисления денег в соответству-
ющий бюджет, то в целях налогообложения перечисление де-
нежных средств на указанных условиях следует рассматри-
вать как перечисление на безвозмездной основе и не учиты-
вать для целей налогообложения. Аналогичная точка зрения
изложена в Письме Минфина Российской Федерации от 20
февраля 2007 года № 03-03-06/2/31.

В соответствии с подпунктом 4 пункта 2 статьи 256 НК
РФ, затраты на создание объектов внешнего благоустрой-
ства (озеленение территории), в том числе на устройство до-
рожек, газонов, посадку кустарников, мощением земельно-
го участка не учитываются в составе первоначальной сто-
имости объекта основных средств, а формируют первона-



 
 
 

чальную стоимость объектов внешнего благоустройства, ко-
торые в соответствии с положениями НК РФ являются са-
мостоятельным амортизируемым имуществом, не подлежа-
щим амортизации и не могут уменьшать налогооблагаемую
прибыль организации. Аналогично, если объекты (искус-
ственные пальмы, искусственная трава, бетонные площадки
вокруг бассейнов, устройство малых архитектурных форм
и тому подобное) относятся к объектам внешнего благо-
устройства, то в целях налогообложения прибыли объекты
внешнего благоустройства не подлежат амортизации. Дан-
ная точка зрения изложена в Письмах Минфина Российской
Федерации от 4 декабря 2008 года № 03-03-06/4/94, от 12
августа 2008 года № 03-03-06/1/461, от 30 января 2008 года
№ 03-03-06/1/63.

Если же организация в ходе строительства офисного зда-
ния производила работы по расчистке территории под зда-
ние (вырубка деревьев) и затем по благоустройству террито-
рии (озеленение), то указанные расходы как расходы капи-
тального характера формируют первоначальную стоимость
объекта строительства. Но если озеленение территории, при-
легающей к офисному зданию, производится после сдачи
объекта строительства в эксплуатацию, то расходы по озе-
ленению рассматриваются как расходы капитального харак-
тера, то есть в целях налогообложения прибыли, начисле-
ние амортизации не производится. Данная, фактически про-
тивоположная вышеуказанной, точка зрения приведена в



 
 
 

Письме Минфина Российской Федерации от 25 мая 2007
года №  03-03-06/1/309. Включать или не включать затра-
ты на озеленение, понесенные при строительстве в первона-
чальную стоимость можно решить на основании сметы стро-
ительства объекта. Одновременно, автор рекомендует, при
малейшей возможности учесть данные объекты внешнего
благоустройства, если есть возможность признать их отдель-
ными инвентарными объектами, не как основные средства,
а как материалы.

 
Принятие к учету сдаваемого

в аренду имущества.
 

Предельно важным можно считать своевременное и пра-
вильное оформление принятия организацией к бухгалтер-
скому учету, сдаваемого в аренду имущества, в качестве
основных средств. Ведь несвоевременный учет основного
средства может привести к печальным последствиям для це-
лей уплаты налога на имущество организаций.

С точки зрения контролирующих органов, изложенной
в Письмах Минфина Российской Федерации от 20 янва-
ря 2010 года №  03-05-05-01/01, от 9 июня 2009 года
№ 03-05-05-01/31, от 18 апреля 2007 года № 03-05-06-01/33,
объект принимается к бухгалтерскому учету в качестве ос-
новного средства и соответственно включается в налоговую



 
 
 

базу по налогу на имущество организаций, когда данный
объект приведен в состояние, пригодное для использования,
то есть независимо от ввода его в эксплуатацию. Благодаря
содержанию указанных Писем легко можно обложить нало-
гом на имущество любые объекты, учитываемые на складах
в качестве материалов, оборудования к установке, и так да-
лее, без ввода в эксплуатацию.

К сожалению, подтверждают это мнение и некоторые
суды (Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от
15 ноября 2010 года по делу №А03-12025/2009, ФАС Во-
сточно-Сибирского округа от 4 июня 2009 года по делу
№А33-11961/08-Ф02-2387/09).

При этом нужно иметь ввиду, что согласно пункту 4 ПБУ
6/01 для принятия к бухгалтерскому учету актива в каче-
стве основного средства важно не фактическое использова-
ние при оказании услуг по аренде, а только предназначен-
ность актива для предоставления организацией за плату во
временное владение и пользование или во временное поль-
зование.

Исключением могут считаться предназначенные для по-
следующей перепродажи активы (движимое и недвижимое
имущество), которые учитываются в бухгалтерском учете в
качестве товаров, а не в составе основных средств и, следова-
тельно, не признаются объектом налогообложения налогом
на имущество организаций (Письма Минфина Российской
Федерации от 23 июня 2009 года № 03-05-05-01/36, от 7 но-



 
 
 

ября 2008 года № 03-05-05-01/65, от 25 сентября 2007 года
№ 03-05-06-01/104) Данная позиция подтверждается и ар-
битражной практикой (Постановления ФАС Восточно-Си-
бирского округа от 13 января 2009 года №А33-2017/08-
Ф02-6774/08, ФАС Московского округа от 19 мая 2009 года
№КА-А40/3925-09 и другие).

А также оборудование, требующее монтажа, ведь только
смонтированное оборудование принимается к учету в состав
основных средств и только с этого момента становится объ-
ектом налогообложения по налогу на имущество организа-
ций (Письмо Минфина Российской Федерации от 11 января
2008 года № 03-05-05-01/3).

Более сложная ситуация со сдаваемым в аренду имуще-
ством, подлежащим государственной регистрации. В соот-
ветствии с пунктом 1 статьи 374 НК РФ, факт уклонения
организации от государственной регистрации прав на со-
зданный объект недвижимости определяется для целей на-
логообложения налогом на имущество организаций на осно-
вании документа, подтверждающего факт создания объекта
капитального строительства, при отсутствии у организации
свидетельства о праве собственности на созданный объект
недвижимости. На основании статьи 4 Федерального закона
от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (да-
лее – Федеральный закон № 122-ФЗ) во всех случаях, когда
закон предусматривает государственную регистрацию прав



 
 
 

на недвижимое имущество и сделок с ним, такая регистра-
ция всегда является обязательной. Отсутствие правоустанав-
ливающих документов на созданные объекты недвижимости
не может служить основанием для освобождения от налого-
обложения, поскольку оформление таких документов зави-
сит от волеизъявления последнего.

Следовательно, в случае уклонения от государственной
регистрации прав на объект недвижимого имущества с мо-
мента начала использования в основной деятельности объ-
екта, завершенного строительством и принятого по акту вво-
да в эксплуатацию, у налогоплательщика возникает обязан-
ность по уплате налога на имущество организаций, что под-
тверждается арбитражной практикой.

Если учитываемые на счете бухгалтерского учета 08 «Вло-
жения во внеоборотные активы» объекты недвижимого иму-
щества, права на которые длительное время не регистри-
руются в соответствии с законодательством, фактически
используются организацией для производства продукции,
оказания услуг или управленческих нужд, указанное иму-
щество должно подлежать налогообложению налогом на
имущество организаций, поскольку такие факты в соот-
ветствии с действующим законодательством должны рас-
сматриваться как уклонение от налогообложения. При уста-
новлении фактов неуплаты налога на имущество органи-
заций в связи с уклонением от государственной регистра-
ции прав на объекты недвижимого имущества при прове-



 
 
 

дении контрольных мероприятий налоговым органам сле-
дует путем обращения в суд привлекать таких налогопла-
тельщиков к уплате налога на имущество организаций и
применять предусмотренные статьей 122 НК РФ меры от-
ветственности при совершении умышленного (по неосто-
рожности) налогового правонарушения. Такая точка зре-
ния изложена в Письмах Минфина Российской Федерации
от 30 ноября 2006 года №  03-06-01-04/209, от 11 апре-
ля 2007 года № 03-05-06-01/30 и от 6 сентября 2006 года
№ 03-06-01-02/35.

Благодаря содержанию этих писем легко можно обложить
налогом на имущество любые объекты, на которых подпи-
саны акты о завершении строительства, или строительство
хозяйственным способом завершено, но документы на го-
сударственную регистрацию не поданы, или, еще хуже, ес-
ли объекты фактически используются организацией, напри-
мер, для получения доходов по предварительным договорам
аренды. Данный факт напрямую указан как факт уклоне-
ния от налогообложения. В такой ситуации можно пореко-
мендовать налогоплательщикам, либо доказывать, что доку-
менты не поданы на государственную регистрацию по объ-
ективным внешним причинам дополнительными первичны-
ми документами, либо, если начата фактическая эксплуата-
ция, подавать на регистрацию неготовые документы и начи-
нать с этого времени учитывать их как основное средство,
несмотря на то, что регистрация прав по данному комплекту



 
 
 

документов не произошла.
В соответствии с пунктом 8 статьи 258 НК РФ, возмож-

ность и порядок начисления амортизации по имуществу,
включенному в состав амортизируемого имущества с мо-
мента документально подтвержденного факта подачи доку-
ментов на регистрацию прав на данное имущество, в слу-
чае отказа органа, осуществляющего государственную реги-
страцию, зависят от конкретных оснований такого отказа,
предусмотренных статьей 20 Федерального закона №  122-
ФЗ (Письмо Минфина Российской Федерации от 14 января
2008 года № 03-03-06/1/5). В этом случае автор рекомендует,
даже при наличии возможного отказа органа, осуществляю-
щего государственную регистрацию, направлять их на реги-
страцию, так как это снимает большие проблемы по налогу
на имущество.

Если в процессе реконструкции объект недвижимого
имущества видоизменен за счет увеличения его площадей,
то это требует государственной регистрации права собствен-
ности на дополнительные площади. Амортизация по объек-
ту основных средств в части добавленной в результате ре-
конструкции стоимости для целей налогообложения может
начисляться только с момента получения расписки заявите-
лю (согласно пункту 6 статьи 16 Федерального закона № 122-
ФЗ) которая выдается в получении документов на государ-
ственную регистрацию прав с их перечнем, а также с ука-
занием даты и времени их представления с точностью до



 
 
 

минуты и подтверждает принятие документов на государ-
ственную регистрацию прав (Письмо УФНС Российской Фе-
дерации по городу Москве от 15 февраля 2007 года № 09–
14/014328).

Однако в Письме Минфина Российской Федерации от
17 августа 2009 года №  03-03-05/157 изложена иная точ-
ка зрения, согласно которой амортизация по объекту ос-
новных средств, который не выводился из эксплуатации в
период реконструкции, начисляется исходя из измененной
первоначальной стоимости данного объекта начиная с 1-го
числа месяца, следующего за месяцем, на который прихо-
дится дата изменения его первоначальной стоимости. При
этом датой изменения первоначальной стоимости объекта
основных средств является дата окончания работ по рекон-
струкции объекта, подтвержденная актом по форме №ОС-3
«Акт о приеме-сдаче отремонтированных, реконструиро-
ванных, модернизированных объектов основных средств»
утвержденной Постановлением Госкомстата Российской Фе-
дерации от 21 января 2003 года № 7.

Аналогичный вывод сделан судом в Постановлении
ФАС Уральского округа от 3 августа 2009 года по делу
№Ф09-4797/09-С3.

Допускается объекты недвижимости, по которым закон-
чены капитальные вложения, оформлены соответствующие
первичные учетные документы по приемке-передаче, доку-



 
 
 

менты переданы на государственную регистрацию, и факти-
чески эксплуатируемые, принимать к бухгалтерскому учету
в качестве основных средств с выделением на отдельном суб-
счете к счету учета основных средств. Такая точка зрения
изложена в Письмах ФНС Российской Федерации от 10 но-
ября 2006 года №ММ-6-21/1094@ «О налоге на имущество
организаций» и Минфина Российской Федерации от 6 сен-
тября 2006 года № 03-06-01-02/35.

Документальное оформление принятия организацией к
бухгалтерскому учету, сдаваемого в аренду имущества, в ка-
честве основных средств регулируется, в том числе, Методи-
ческими указаниями.

На основе данных Методических указаний организа-
ции арендодатели разрабатывают внутренние положения,
инструкции, иные организационно-распорядительные до-
кументы, необходимые для организации учета основных
средств и контроля за их использованием (пункт 5 Методи-
ческих рекомендаций).

В качестве первичных учетных документов должны при-
меняться унифицированные первичные документы по учету
основных средств, утвержденные Постановлением Государ-
ственного комитета Российской Федерации по статистике от
21 января 2003 года № 7 «Об утверждении унифицирован-
ных форм первичной учетной документации по учету основ-
ных средств». Кстати, в эти формы могут быть включены до-
полнительные реквизиты в зависимости от характера хозяй-



 
 
 

ственной операции, требований нормативных правовых ак-
тов и документов по налоговому и бухгалтерскому учету, а
также технологии обработки учетной информации.

Учет основных средств по объектам ведется бухгалтер-
ской службой с использованием инвентарных карточек уче-
та основных средств (унифицированная форма первичной
учетной документации по учету основных средств №ОС-6
«Инвентарная карточка учета объекта основных средств»,
утвержденная Постановлением Государственного комитета
Российской Федерации по статистике от 21 января 2003 года
№ 7 «Об утверждении унифицированных форм первичной
учетной документации по учету основных средств»). Инвен-
тарная карточка открывается на каждый инвентарный объ-
ект. Организация, имеющая небольшое количество объектов
основных средств, пообъектный учет может осуществлять в
инвентарной книге с указанием необходимых сведений об
объектах основных средствах по их видам и местам нахож-
дения.

Инвентарные карточки введутся в бухгалтерии в одном
экземпляре: на каждый объект – по форме №ОС-6, на груп-
пу объектов – по форме №ОС-6а, для объектов основ-
ных средств малых предприятий – по форме №ОС-6б. За-
писи при приеме-передаче производятся на основании ак-
тов о приеме-передаче объектов основных средств (формы
№ОС-1 Акт о приеме-передаче объекта основных средств
(кроме зданий, сооружений), №ОС-1а Акт о приеме-пере-



 
 
 

даче здания (сооружения), №ОС-1б Акт о приеме-переда-
че групп объектов основных средств (кроме зданий, соору-
жений)) и сопроводительных документов (технических пас-
портов заводов-изготовителей и другие). Прием основных
средств, а также их выбытие или списание отражаются в ин-
вентарной карточке (книге) на основании соответствующих
документов.

Акты о приеме-передаче объектов основных средств при-
меняются для оформления и учета операций приема, при-
ема-передачи объектов основных средств в организации,
включения объектов в состав основных средств и учета их
ввода в эксплуатацию (для объектов, не требующих мон-
тажа, – в момент приобретения, для объектов, требующих
монтажа, – после приема их из монтажа и сдачи в эксплуа-
тацию).

Основные средства в зависимости от имеющихся у орга-
низации прав на них подразделяются на:

– основные средства, принадлежащие на праве собствен-
ности (в том числе сданные в аренду, переданные в безвоз-
мездное пользование, переданные в доверительное управле-
ние);

– основные средства, находящиеся у организации в хозяй-
ственном ведении или оперативном управлении (в том числе
сданные в аренду, переданные в безвозмездное пользование,
переданные в доверительное управление);

– основные средства, полученные организацией в аренду;



 
 
 

– основные средства, полученные организацией в безвоз-
мездное пользование;

– основные средства, полученные организацией в довери-
тельное управление (пункт 21 ПБУ 6/01).

Основные средства в зависимости от имеющихся у ор-
ганизации прав на них, оформлены соответствующие пер-
вичные учетные документы по приемке-передаче, докумен-
ты переданы на государственную регистрацию и фактически
эксплуатируемым, допускается принимать их к бухгалтер-
скому учету в качестве основных средств с выделением на
отдельном субсчете к счету учета основных средств.

Акт о приеме (поступлении) оборудования по форме
№ОС-14 также может применяться для оформления и учета
поступившего на склад оборудования с целью последующего
использования его в качестве объекта основных средств.



 
 
 

 
Передача имущества арендатору

– документооборот и учет
 

По договору аренды (имущественного найма) арен-
додатель (наймодатель) обязуется предоставить арен-
датору (нанимателю) имущество за плату во времен-
ное владение и пользование или во временное поль-
зование. При этом арендодатель обязан передать
имуществу арендатору в состоянии, соответствующем
условиям договора аренды и назначению имущества.
Об особенностях такой передачи Вы узнаете из дан-
ной статьи.

Итак, согласно статье 611 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации (далее – ГК РФ) арендодатель обязан предо-
ставить арендатору имущество в состоянии, соответствую-
щем условиям договора аренды и назначению имущества.

Имущество сдается в аренду вместе со всеми его принад-
лежностями и относящимися к нему документами (техниче-
ским паспортом, сертификатом качества и тому подобное),
если иное не предусмотрено договором.

Если такие принадлежности и документы переданы не бы-
ли, однако без них арендатор не может пользоваться имуще-
ством в соответствии с его назначением либо в значительной
степени лишается того, на что был вправе рассчитывать при



 
 
 

заключении договора, он может потребовать предоставле-
ния ему арендодателем таких принадлежностей и докумен-
тов или расторжения договора, а также возмещения убытков
(пункт 2 статьи 611 ГК РФ).

Статьей 612 ГК РФ установлена ответственность арендо-
дателя за недостатки сданного в аренду имущества.

Например, в пункте 21 Информационного письма Пре-
зидиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федера-
ции от 11 января 2002 года № 66 «Обзор практики разреше-
ния споров, связанных с арендой» (далее – Информацион-
ное письмо Президиума ВАС РФ № 66) указано на то, что
указание в акте приема – передачи арендованного помеще-
ния на аварийное состояние системы центрального отопле-
ния само по себе не означает возложение на арендатора бре-
мени несения расходов по устранению последствий аварии и
капитальному ремонту, вызванному неотложной необходи-
мостью.

Если такие принадлежности и документы не были переда-
ны, и в этом случае арендатор не сможет пользоваться иму-
ществом в соответствии с его назначением либо в значитель-
ной степени лишается того, на что был вправе рассчитывать
при заключении договора, то арендатор может потребовать
предоставления ему арендодателем таких принадлежностей
и документов или расторжение договора, а также возмеще-
ние убытков.



 
 
 

Например, в пункте 8 Информационного письма Прези-
диума ВАС РФ № 66, сказано, что если арендодатель передал
арендатору имущество без документов, отсутствие которых
исключает эксплуатацию объекта аренды, арендная плата не
подлежит взысканию.

В договоре аренды, как правило, указывается срок, в тече-
ние которого имущество должно быть передано арендатору.

Если арендодатель не предоставил арендатору сданное
внаем имущество в указанный в договоре аренды срок, а в
случае, когда в договоре такой срок не указан, в разумный
срок, арендатор вправе истребовать от него это имущество
в соответствии со статьей 398 ГК РФ и потребовать воз-
мещения убытков, причиненных задержкой исполнения, ли-
бо потребовать расторжения договора и возмещения убыт-
ков, причиненных его неисполнением (пункт 3 статьи 611
ГК РФ).

В соответствии со статьей 612 ГК РФ арендодатель отве-
чает за недостатки сданного в аренду имущества, даже если
во время заключения договора аренды он не знал об этих
недостатках.

При обнаружении таких недостатков арендатор имеет
право предпринять по своему выбору следующее:

–  потребовать от арендодателя либо безвозмездного
устранения недостатков имущества, либо соразмерного
уменьшения арендной платы, либо возмещения своих рас-
ходов, связанных с устранением недостатков имущества;



 
 
 

– удержать сумму осуществленных им расходов на устра-
нение данных недостатков из арендной платы, уведомив об
этом арендодателя;

– потребовать досрочного расторжения договора аренды.
Арендодатель, извещенный о требованиях арендатора

или о его намерении устранить недостатки имущества за
счет арендодателя, может произвести замену предоставлен-
ного арендатору имущества другим аналогичным имуще-
ством, находящимся в надлежащем состоянии, либо безвоз-
мездно устранить недостатки имущества.

Если удовлетворение требований арендатора или удержа-
ние им расходов на устранение недостатков из арендной пла-
ты не покрывает причиненных арендатору убытков, он впра-
ве потребовать возмещения непокрытой части убытков.

Арендодатель не несет ответственности за недостатки
сданного в аренду имущества, которые были оговорены им
при заключении договора аренды или были заранее извест-
ны арендатору либо должны быть обнаружены арендатором
при осмотре имущества или проверке его исправности при
заключении договора или передачи имущества в аренду.

При передаче объекта основных средств в аренду оформ-
ляется акт приема – передачи арендованного имущества.
Форма акта может быть произвольной, если только речь не
идет об аренде предприятия как имущественного комплек-
са или о финансовой аренде (лизинге), когда объект будет



 
 
 

учитываться на балансе арендатора (лизингополучателя). В
таких случаях применяется акт формы №ОС-1 (№ОС-1а,
№ОС-1б), форма которых утверждена Постановлением Гос-
комстата Российской Федерации от 21 января 2003 года № 7
«Об утверждении унифицированных форм первичной учет-
ной документации по учету основных средств».

В передаточном акте должна быть отражена балансовая
оценка имущества по данным арендодателя (в этой оценке
объект будет отражен у арендатора на забалансовом счете
001 «Арендованные основные средства»). К акту прилагает-
ся и техническая документация, относящаяся к передавае-
мому в аренду объекту основных средств.

Арендодатель может также передать арендатору копию
инвентарной карточки объекта по форме №ОС-6. Согласно
пункту 14 Методических указаний по бухгалтерскому учету
основных средств, утвержденных Приказом Минфина Рос-
сийской Федерации от 13 октября 2003 года № 91н, на объ-
ект основных средств, полученный в аренду, для организа-
ции учета указанного объекта на забалансовом счете в бух-
галтерской службе арендатора рекомендуется также откры-
вать инвентарную карточку. Данный объект может учиты-
ваться арендатором по инвентарному номеру, присвоенному
арендодателем.

Прием-передача объекта в аренду между организация-
ми, для включения его в состав основных средств, для ор-
ганизации-получателя или выбытия его (их) из состава ос-



 
 
 

новных средств для организации-арендодателя оформляет-
ся общими документами, которые утверждаются руководи-
телями организации-арендатора и организации-арендодате-
ля и составляются в количестве не менее двух экземпляров.

Статьи 655 и 659 ГК РФ предъявляют особые требова-
ния к документированию передачи здания, сооружения или
арендованного предприятия.

Следует отметить, что передача здания (сооружения)
арендодателем и принятие его арендатором на основании
пункта 1 статьи 655 ГК РФ осуществляются по передаточно-
му акту или иному документу о передаче, подписываемому
сторонами.

Если иное не предусмотрено законом или договором
аренды здания (сооружения), обязательство арендодателя
передать здание (сооружение) арендатору считается испол-
ненным после предоставления его арендатору во владение
или пользование и подписания сторонами соответствующе-
го документа о передаче.

В случае уклонения одной из сторон от подписания доку-
мента о передаче здания (сооружения) на условиях, преду-
смотренных договором, указанное уклонение рассматрива-
ется как отказ соответственно арендодателя от исполнения
обязанности по передаче имущества, а арендатора – от при-
нятия имущества.



 
 
 

При договоре аренды предприятия договор заключает-
ся обязательно в письменной форме, несоблюдение данного
требования статьей 658 ГК РФ приведет к недействительно-
сти сделки. Причем такой договор считается заключенным
только с момента его государственной регистрации, на что
указывает пункт 2 статьи 658 ГК РФ.

Как определено статьей 659 ГК РФ, передача предприя-
тия арендатору осуществляется на основании передаточного
акта, в котором подробно указывается состав передаваемого
имущества, его характеристики и оценочная стоимость.

Причем подготовка предприятия к передаче, включая
составление и представление на подписание передаточно-
го акта, входит в обязанности арендодателя и осуществ-
ляется обычно за его счет, хотя договором стороны могут
предусмотреть и иное. После подписания передаточного ак-
та предприятие считается переданным в аренду.

В случае аренды автомобиля арендодателю следует в до-
полнение к установленным документам выдать арендатору
доверенность на управление (пользование, распоряжение)
транспортным средством. Нотариально заверять такую дове-
ренность нет необходимости – достаточно заверить ее печа-
тью организации (если арендодатель – юридическое лицо)
или собственноручной подписью (если арендодатель – физи-
ческое лицо).



 
 
 

В установленные договором аренды сроки (обычно еже-
месячно) арендодатель выставляет арендатору счет на сумму
арендной платы.

Ежемесячно арендодатель должен выставлять арендатору
счет-фактуру на сумму арендной платы.

Налоговый кодекс Российской Федерации (далее – НК
РФ), в частности применительно к НДС, рассматривает
аренду как услугу, которая оказывается арендодателем арен-
датору помесячно.

В соответствии с нормами статьи 168 НК РФ арендода-
тель должен выставить счет-фактуру и предъявить арендато-
ру сумму налога к оплате. Причем сделать это необходимо
в течение пяти календарных дней с момента оказания услуг
по аренде. Напоминаем, что датой оказания услуг признает-
ся дата подписания сторонами акта приема-передачи на их
оказание.

Обращаем ваше внимание на то, что выставление сче-
та-фактуры ранее указанного срока может привести к про-
блемам с вычетами у арендатора, так как контролирую-
щие органы указывают на то, что выставление счетов-фак-
тур до момента оказания услуги противоречит нормам НК
РФ. В частности, такая точка зрения содержится в Пись-
ме Минфина Российской Федерации от 2 июля 2008 года
№ 03-07-09/20.

Счет-фактура выставляется арендодателем в порядке,
определенном пунктами 5 и 6 статьи 169 НК РФ. В случае



 
 
 

если арендатор оплачивает услуги аренды авансовым плате-
жом, то арендодатель в течение пяти дней с момента получе-
ния авансового платежа выставляет «авансовый» счет-фак-
туру. Налоговая база в такой ситуации определяется исходя
из суммы полученного аванса с учетом налога, такое прави-
ло также закреплено в пункте 1 статьи 154 НК РФ. Сумма
налога исчисляется исходя из налоговой базы и расчетной
ставки налога 18/118.

Обращаем ваше внимание на то, что «авансовый» счет-
фактура выставляется арендодателем и в случае безденеж-
ной формы аванса, на это указывает Минфин Россий-
ской Федерации в своем Письме от 6 марта 2009 года
№ 03-07-15/39.

Основные средства, сданные в аренду, следует отражать в
балансе отдельно.

При передаче имущества в аренду в учете арендодателя
делается запись:

Дебет 01 субсчет «Основные средства, переданные в арен-
ду» Кредит 01 субсчет «Собственные основные средств».

На забалансовом счете 011 «Основные средства, сданные
в аренду», арендодателем делается соответствующая запись,
только если по условиям договора аренды имущество долж-
но учитываться на балансе арендатора (нанимателя).

Основные средства, сданные в аренду, учитываются на
счете 011 «Основные средства, сданные в аренду» в оценке,



 
 
 

указанной в договорах аренды. Аналитический учет по счету
011 «Основные средства, сданные в аренду» ведется по арен-
даторам, по каждому объекту основных средств, сданных в
аренду. Основные средства, сданные в аренду, находящиеся
за пределами Российской Федерации, учитываются на счете
011 «Основные средства, сданные в аренду» обособленно.



 
 
 

 
Арендная плата у арендодателя,

в том числе переменная
 

Арендные отношения пользуются огромной попу-
лярностью среди субъектов предпринимательской де-
ятельности. Предоставляя «свободное» имущество в
аренду, арендодатели с его помощью извлекают до-
полнительные доходы, а арендаторы, в свою очередь,
за определенную плату получают возможность поль-
зоваться чужими объектами движимого или недви-
жимого имущества.

В настоящей статье мы рассмотрим вопросы учета
арендной платы, полученной арендодателем от арен-
датора.

В соответствии со статьей 614 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации (далее – ГК РФ) основной обязанностью
арендатора является своевременное внесение арендной пла-
ты за пользование имуществом в размерах и сроки, преду-
смотренные договором аренды.

Арендная плата устанавливается в виде:
– определенных в твердой сумме платежей, вносимых пе-

риодически или единовременно;
– установленной доли полученных в результате использо-

вания арендованного имущества продукции, плодов или до-



 
 
 

ходов;
– предоставление арендатором определенных услуг;
– передачи арендатором арендодателю обусловленной до-

говором вещи в собственность или в аренду;
– возложение на арендатора обусловленных договором за-

трат на улучшение арендованного имущества.
Стороны могут предусматривать в договоре аренды со-

четание указанных форм арендной платы или иные формы
оплаты аренды.

Наиболее распространенным видом является установле-
ние арендной платы в виде твердых платежей, вносимых пе-
риодически или единовременно.

По договору аренды может передаваться сразу несколько
объектов. В этом случае, арендная плата может устанавли-
ваться как в целом за все переданное имущество в аренду,
так и за каждый объект в отдельности. Во избежание в даль-
нейшем разногласий между сторонами договора, арендную
плату лучше установить отдельно по каждому переданному
в аренду объекту.

Переменная арендная плата, устанавливаемая ежемесяч-
но, по соглашению сторон, с целью компенсации коммуналь-
ных платежей, по мнению автора, не полностью соответству-
ет законодательству. Одновременно, с точки зрения налого-
вых органов, при такой арендной плате арендодатель сможет
признать только расходы на приобретение топлива, воды и
энергии всех видов, расходуемые на технологические цели,



 
 
 

выработку всех видов энергии, отопление зданий, а также
расходы на трансформацию и передачу энергии, потреблен-
ные им непосредственно, без учета потребленных арендато-
рами (Письмо УФНС Российской Федерации по Московской
области от 13 ноября 2006 года № 21-25-И/1372). В отличие
от арендатора, который имеет право включить в состав рас-
ходов, принимаемых при налогообложении прибыли, как по-
стоянную, так и переменную составляющую арендной платы
(Письмо УФНС Российской Федерации по Московской об-
ласти от 13 ноября 2006 года № 21-25-И/1372).

Согласно Информационному письму Президиума ВАС
Российской Федерации от 11 января 2002 года № 66 «Об-
зор практики разрешения споров, связанных с арендой», в
пункте 11 которого пояснено, что при применении пункта 3
статьи 614 ГК РФ судам необходимо исходить из того, что в
течение года должно оставаться неизменным условие дого-
вора, предусматривающее твердый размер арендной платы
либо порядок (механизм) ее исчисления. Арендатор обра-
тился в арбитражный суд с иском к арендодателю о призна-
нии недействительным условия договора аренды, предусмат-
ривающего ежеквартальное повышение арендодателем раз-
мера арендной платы путем ее индексации с учетом инфля-
ции, так как это условие противоречит императивной нор-
ме пункта 3 статьи 614 ГК РФ, устанавливающей возмож-
ность изменения размера арендной платы не чаще одного ра-
за в год. Но суд, правда только в рассматриваемом случае,



 
 
 

установил, что определение ставки арендной платы в сум-
ме, эквивалентной определенной сумме в иностранной ва-
люте, означает установление механизма ее исчисления. Та-
кое определение размера арендной платы имеет целью устра-
нение неблагоприятных последствий инфляции. Изменение
курса иностранной валюты не означает изменения разме-
ра арендной платы в соответствии с пунктом 3 статьи 614
ГК РФ. В итоге, получается, что для внедрения переменной
арендной платы необходимо иметь четкий алгоритм ее рас-
чета, прописанный в договоре, в противном случае, легко
проиграть судебное дело.

Сроки внесения арендной платы определяются догово-
ром. При этом стороны могут предусмотреть любой порядок
ее внесения: ежемесячно, ежеквартально, один раз в год, пу-
тем внесения предварительной оплаты или с отсрочкой пла-
тежа.

Пунктом 3 статьи 614 ГК РФ предусмотрено, что аренд-
ная плата может изменяться по соглашению сторон в сроки,
предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год.
При этом размер арендной платы может как увеличиваться,
так и уменьшаться.

Арендатор вправе потребовать уменьшение арендной
платы в случае:

– если в силу обстоятельств, за которые он не отвечает,
условия пользования, предусмотренные договором аренды,



 
 
 

или состояние имущества существенно ухудшились;
– если арендодателем нарушены условия проведения ка-

питального ремонта имущества, сданного в аренду;
– если арендодатель не предупредил арендатора о правах

третьих лиц на имущество при заключении договора аренды.
В случае существенного нарушения арендатором сроков

внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать
от него досрочного внесения арендной платы в установлен-
ный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе
требовать досрочного внесения арендной платы более чем за
два срока подряд (пункт 5 статьи 614 ГК РФ).

 
Арендная плата в бухгалтерском учете.

 
Порядок отражения в учете арендодателя арендных пла-

тежей зависит от того, является эта деятельность основной
или нет.

В соответствии с пунктом 5 ПБУ 9/99 «Доходы органи-
зации» (Приказ Минфина Российской Федерации от 6 мая
1999 года № 32н «Об утверждении Положения по бухгалтер-
скому учету «Доходы организации» ПБУ 9/99» (далее – ПБУ
9/99)) в организациях, предметом деятельности которых яв-
ляется предоставление за плату во временное пользование
(временное владение и пользование) своих активов по дого-
вору аренды, выручкой считаются поступления, получения
которых связано с этой деятельностью (арендная плата).



 
 
 

Планом счетов бухгалтерского учета и Инструкцией по
его применению (Приказ Минфина Российской Федерации
от 31 октября 2000 года №  94н «Об утверждении Плана
счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной дея-
тельности организаций и инструкции по его применению»)
для обобщения информации о доходах и расходах, связан-
ных с обычным видом деятельности организации, а также
для определения финансового результата по ним, предназна-
чен счет 90 «Продажи».

Выручка по предоставлению за плату во временное поль-
зование (временное владение и пользование) своих активов
по договору аренды (когда это является предметом деятель-
ности организации) отражается по счету 90 «Продажи» суб-
счет 90-1 «Выручка».

Если предоставление активов в аренду не является основ-
ным видом деятельности организации, то согласно пункту 7
ПБУ 9/99 поступления, связанные с предоставлением за пла-
ту во временное пользование (временное владение и поль-
зование) активов организации, признаются прочими дохода-
ми, и отражаются по кредиту счета 91-1 «Прочие доходы».

В этом случае, расходы, связанные с предоставлением
за плату во временное пользование (временное владение
и пользование) активов организации признаются прочими
(пункт 11 ПБУ 10/99 «Расходы организации» (Приказ Мин-
фина Российской Федерации от 6 мая 1999 года № 33н «Об
утверждении Положения по бухгалтерскому учету «Расходы



 
 
 

организации» ПБУ 10/99»)).
Для того, чтобы определить к какому виду деятельности

отнести операции по передаче имущества в аренду, необхо-
димо обратиться к пункту 4 ПБУ 9/99.

В соответствии с указанным пунктом в бухгалтерском
учете организация самостоятельно признает поступления
доходами от обычных видов деятельности или прочими по-
ступлениями, исходя из требований ПБУ 9/99, характера
своей деятельности, вида доходов и условий их получения.

Иными словами, организация должна самостоятельно ре-
шить к какому виду деятельности относятся операции по пе-
редаче имущества в аренду, и закрепить это в учетной поли-
тике организации. Данное условие определяется Уставом ор-
ганизации, где чаще всего сдача имущества в аренду преду-
смотрена как вид деятельности, соответственно арендода-
тель признает поступления доходами от обычных видов де-
ятельности.

Если арендная плата будет отражаться организацией в
бухгалтерском учете в качестве доходов от обычных видов
деятельности, то в учете делаются следующие записи:

Дебет счета 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками»
Кредит счета 90-1 «Выручка» – отражена сумма арендных
платежей, подлежащих получению;

Дебет счета 90-3 «Налог на добавленную стоимость» Кре-
дит счета 68-2 «Расчеты по налогу на добавленную стои-



 
 
 

мость» – отражена сумма НДС, подлежащая уплате в бюд-
жет;

Дебет счета 51 «Расчетные счета» Кредит счета 62 «Рас-
четы с покупателями и заказчиками» – отражены денежные
средства, поступившие от арендатора.

Перечисленная единым платежом за весь период действия
договора аренды, арендная плата рассматривается как пред-
варительный платеж и учитывается на счете 62 «Расчеты с
покупателями и заказчиками» субсчет «Расчеты по предва-
рительной оплате».

Если арендная плата отражается в учете арендодателя в
составе прочих доходов, то в учете делаются следующие за-
писи:

Дебет счета 76 «Расчеты с разными дебиторами и креди-
торами» субсчет «Расчеты по арендной плате» Кредит сче-
та 91-1 «Прочие доходы» – отражено начисление арендной
платы, подлежащей к получению;

Дебет счета 91-2 «Прочие расходы» Кредит счета 68-2
«Расчеты по налогу на добавленную стоимость» – начислен
НДС;

Дебет счета 51 «Расчетные счета» Кредит счета 76 «Рас-
четы с разными дебиторами и кредиторами» субсчет «Рас-
четы по арендной плате» – отражены денежные средства, по-
ступившие от арендатора.

Единовременно перечисленная сумма арендной платы ор-



 
 
 

ганизации, в которой передача активов в аренду не является
основным видом деятельности, учитывается на счете 98 «До-
ходы будущих периодов» субсчет 98-1 «Доходы, полученные
в счет будущих периодов».

На субсчете 98-1 «Доходы, полученные в счет будущих пе-
риодов» учитывается движение доходов, полученных в от-
четном периоде, но относящихся к будущим отчетным пе-
риодам.

Сумма доходов, относящихся к будущим отчетным пе-
риодам, отражается по кредиту счета 98 «Доходы будущих
периодов» в корреспонденции со счетами учета денежных
средств или расчетов с дебиторами и кредиторами, а по де-
бету – суммы доходов, перечисленные на соответствующие
счета при наступлении отчетного периода, к которому эти
доходы относятся.

Аналитический учет на счете 98-1 «Доходы, полученные
в счет будущих периодов» ведется по каждому виду дохода.

Арендная плата признается в бухгалтерском учете исхо-
дя из допущения временной определенности фактов хозяй-
ственной деятельности и при наличии условий, перечислен-
ных в пункте 12 ПБУ 9/99:

– организация имеет право на получение этой выручки,
вытекающее из конкретного договора или подтвержденное
иным соответствующим образом;

– сумма выручки может быть определена;
– имеется уверенность в том, что в результате конкретной



 
 
 

операции произойдет увеличение экономических выгод ор-
ганизации.

Если в отношении денежных средств и иных активов, по-
лученных организацией в оплату, не исполнено хотя бы од-
но из перечисленных условий, то в бухгалтерском учете ор-
ганизации признается кредиторская задолженность, а не вы-
ручка.

Пример.
Организация заключила договор аренды

оборудования сроком на три месяца. Сумма арендной
платы в месяц составляет 17 700 рублей (в том числе
НДС – 2 700 рублей).

Арендная плата в сумме 53 100 рублей (в том числе
НДС – 8 100 рублей) перечислена арендатором сразу за
весь период действия договора аренды.

Организация – арендодатель использует следующие
субсчета рабочего плана счетов:

62-1 «Расчеты по арендной плате»;
62-2 «Расчеты по предварительной оплате».

В бухгалтерском учете организации – арендодателя
сделаны следующие записи:

Дебет 51 Кредит 62-2 – 53 100 рублей – отражена
сумма предварительной оплаты за арендованное
оборудование;

Дебет 62-2 Кредит 68-2 – 8 100 рублей – начислен
НДС с суммы предварительной оплаты (пункт 1 статьи
167 Налогового кодекса Российской Федерации (далее



 
 
 

– НК РФ));
Дебет 62-2 Кредит 98–45 000 рублей –

отражена в составе доходов будущих периодов сумма
предварительной оплаты;

Дебет 62-1 Кредит 91-1 – 17 700 рублей– начислена
арендная плата за отчетный период;

Дебет 91-2 Кредит 68-2 – 2 700 рублей – начислен
НДС по арендной плате отчетного периода;

Дебет 68-2 Кредит 62-2 – 2 700 рублей – принят к
вычету НДС с суммы предварительной оплаты;

Дебет 98 Кредит 62-1 – 15 000 рублей – отражена
сумма арендной платы, ранее учтенная в составе
доходов будущих периодов.

Арендодатель на сумму арендной платы должен выста-
вить арендатору счет-фактуру.

Согласно пункту 3 статьи 168 НК РФ счет – фактура вы-
ставляется не позднее пяти календарных дней, считая со дня
оказания услуг.

Выставление счетов-фактур при реализации услуг по
предоставлению в аренду имущества возможно не ранее
окончания налогового периода, хотя бы месяца, в котором
фактически оказаны услуги.

 
Арендная плата в налоговом учете.

 
Предоставление имущества в аренду является ос-

новным видом деятельности организации.



 
 
 

Согласно статье 249 НК РФ арендная плата, поступающая
от арендатора, относится к доходам от реализации. Основ-
ные виды деятельности определяются Уставом организации,
где чаще всего сдача имущества в аренду предусмотрена как
вид деятельности.

Если организация в целях налогообложения прибыли
признает доходы и расходы методом начисления, то доходы
признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором
они имели место, независимо от фактического поступления
денежных средств, иного имущества (работ, услуг) (пункт 1
статьи 271 НК РФ).

Для организаций, предоставляющих на систематической
основе за плату во временное пользование и (или) временное
владение и пользование свое имущество, расходы по такой
деятельности связаны с реализацией (подпункт 1 пункта 1
статьи 265 НК РФ).

Если договором аренды предусмотрен неравномерный
график арендных платежей, то, согласно последним разъяс-
нениям Минфина Российской Федерации, приведенным в
Письмах от 17 апреля 2009 года № 03-03-06/1/258, от 2 апре-
ля 2009 года № 03-03-06/1/212, налогоплательщик, на осно-
вании подпункта 3 пункта 4 статьи 271 НК РФ, должен в та-
ких случаях учитывать арендные платежи в доходах, исходя
из сумм, предусмотренных графиком платежей. Аналогич-
ная позиция содержится в Постановлении ФАС Уральского
округа от 16 декабря 2008 года по делу №Ф09-9466/08-С3.



 
 
 

По мнению автора, неравномерный график платежей име-
ет место и тогда, когда арендная плата вносится один раз за
длительный период времени, например раз в год или в полго-
да. В то же время единовременное включение в доходы такой
платы не совсем выгодно организации, поскольку оно при-
ведет к единовременной уплате налога на прибыль или аван-
сового платежа в большем размере. Поэтому такие доходы
целесообразнее распределять по отчетным периодам. Одна-
ко с учетом позиции Минфина Российской Федерации такой
подход может вызвать претензии со стороны налоговых ор-
ганов.

Отметим, что ранее чиновники указывали, что доходы в
виде арендных платежей признаются в налоговом учете с
учетом принципа равномерности признания доходов и рас-
ходов, вне зависимости от их фактической уплаты. При этом
ежемесячного заключения актов оказанных услуг по дого-
вору аренды для целей ведения налогового учета доходов в
виде арендных платежей не требуется. Такая позиция была
изложена в Письмах Минфина Российской Федерации от 17
апреля 2007 года № 03-03-06/1/248, от 6 февраля 2007 года
№ 03-03-06/1/59, от 10 ноября 2006 года № 03-03-04/1/752,
УФНС Российской Федерации по городу Москве от 22 сен-
тября 2008 года № 20–12/089128.



 
 
 

 
Предоставление имущества в
аренду не является основным

видом деятельности организации.
 

В этом случае доход от сдачи имущества в аренду призна-
ется внереализационным доходом (пункт 4 статьи 250 НК
РФ).

Подпунктом 3 пункта 4 статьи 271 НК РФ установлено,
что для внереализационных доходов от сдачи имущества в
аренду, датой получения дохода признается дата осуществ-
ления расчетов в соответствии с условиями заключенных
договоров либо предъявления налогоплательщику докумен-
тов, служащих основанием для произведения расчетов, либо
последний день отчетного (налогового) периода.

Расходы на содержание переданного по договору арен-
ды имущества (включая амортизацию по этому имуществу)
включаются в состав внереализационных расходов (под-
пункт 1 пункта 1 статьи 265 НК РФ).

 
Коммунальные платежи.

 
Как было отмечено выше, в соответствии со статьей 614

ГК РФ арендная плата может устанавливаться либо в фик-
сированной сумме, либо в «плавающей», состоящей из двух



 
 
 

частей – из фиксированного размера арендной платы и пере-
менной составляющей, складывающейся из коммунальных
платежей.

Как правило, все договоры аренды, в той или иной фор-
ме, содержат условие, что именно арендатор несет расходы
по оплате коммунальных платежей. При этом возникает во-
прос: как наиболее выгодно с налоговой точки зрения для
сторон договора оформить такое условие документально. И
в первую очередь в этом случае речь идет о таком спорном
налоге как НДС.

На практике существуют разные варианты расчетов по
оплате электроэнергии, газа, водоснабжения, телефонной
связи и иных коммунальных услуг. Рассмотрим их подроб-
нее.

1.  Коммунальные услуги включаются в состав
арендной платы.

Первый способ используется довольно редко. Ведь тари-
фы на коммунальные услуги постоянно растут, кроме того,
при заключении договора стороны еще не знают, в каком
объеме коммунальные услуги будут фактически потреблять-
ся арендатором. Следовательно, рассчитать заранее размер
фиксированного арендного платежа, покрывающего все рас-
ходы арендодателя на оплату коммунальных услуг при ис-
полнении договора, вряд ли возможно. Изменить же в тече-
ние года размер арендной платы стороны не вправе, запрет



 
 
 

на это установлен пунктом 3 статьи 614 ГК РФ.
Поэтому обычно в договоре аренды стороны предусмат-

ривают не сам размер арендной платы, а методику ее исчис-
ления, вследствие чего изменение в течение года перемен-
ной составляющей арендной платы не означает пересмотр
цены договора аренды, ведь механизм определения размера
арендной платы остается прежним.

При «плавающей» арендной плате все суммы, поступаю-
щие арендодателю от арендатора, в том числе и коммуналь-
ные платежи, признаются его доходом от сдачи имущества
в аренду.

В силу статьи 146 НК РФ арендодатель на всю сум-
му арендной платы начисляет НДС и платит его в бюд-
жет. Счет-фактура выставляется арендодателем арендатору
на всю сумму арендной платы (включая сумму коммуналь-
ных платежей), причем отдельной строкой «коммуналка» не
выделяется.

Арендодатель, получивший на свое имя счета-фактуры
от коммунальщиков, вправе принять к вычету НДС, ука-
занный в их счетах-фактурах в полном объеме. Ведь если
коммунальные платежи, полученные от арендатора, вклю-
чаются в его доходы, то он вправе признать коммунальные
услуги, потребленные арендатором своими расходами. Та-
кой же порядок обложения НДС разъяснили чиновники в
Письме ФНС Российской Федерации от 4 февраля 2010 го-
да №ШС-22-3/86@. Аналогичного мнения придерживают-



 
 
 

ся и арбитры в Постановлении ФАС Северо-Кавказского
округа от 21 декабря 2009 года по делу №А63-8994/2004-
С4-9, от 11 июня 2009 года по делу №А53-18515/2008-
С5-27, ФАС Центрального округа от 29 мая 2009 года по де-
лу №А23-3029/2008А-14-202, ФАС Северо-Западного окру-
га от 10 января 2007 года по делу №А05-7971/2006-13, от 4
июля 2007 года по делу №А56-38904/2006.

Арендатор, получивший от арендодателя счет-фактуру по
услугам аренды (на всю сумму, включающую коммуналь-
ные платежи) в общем порядке, на основании статей 171 и
172 НК РФ, вправе принять к вычету сумму НДС, указан-
ную в счете-фактуре арендодателя. Аналогичного мнения
придерживаются и судьи, в качестве примера можно приве-
сти Постановление ФАС Северо-Западного округа от 27 де-
кабря 2010 года по делу №А56-7049/2010, Постановление
ФАС Московского округа от 26 августа 2008 года по делу
№КА-А40/7882-08, Постановление ФАС Северо-Кавказско-
го округа от 26 июня 2008 года по делу №Ф08-3507/2008 и
другие.

2. Коммунальные услуги оплачиваются отдельно от
арендной платы.

Если же коммунальные платежи не включены в арендную
плату, то наиболее безопасным вариантом возмещения ком-
мунальных расходов арендодателя, является заключение до-
говора аренды с элементами договора посредничества. То



 
 
 

есть в договоре аренды заранее предусматривается, что арен-
додатель, как посредник, действующий от своего имени, но в
интересах арендатора, приобретает для него коммунальные
услуги.

Кроме того, как вариант, может заключаться и отдель-
ный посреднический договор. Не забудьте, что услуги по-
средника возмездны, поэтому в смешанном договоре арен-
ды должно быть предусмотрено вознаграждение посредни-
ка, либо отдельный посреднический договор должен преду-
сматривать оплату услуг арендодателя, оказывающего по-
среднические услуги для арендатора.

Причем, так как коммунальщики выставляют свои доку-
менты на имя собственника имущества, то вариантами по-
среднического соглашения, заключенного между арендода-
телем и арендатором могут быть либо договор комиссии, ли-
бо договор агентирования, в котором агент действует от сво-
его имени, но в интересах принципала.

В этом случае арендодатель будет выставлять на имя арен-
датора два счета-фактуры: один от своего имени на услуги
аренды, второй – от своего имени на коммунальные услу-
ги. Причем счет-фактура, выставленный арендатору по ком-
мунальным услугам, выписывается арендодателем на осно-
вании данных счета-фактуры, выставленного поставщиком
коммунальных услуг на имя самого арендодателя. Этот счет-
фактура в книгу покупок арендодателя не вносится, а под-
шивается в журнал учета полученных счетов-фактур. Имен-



 
 
 

но такой порядок выставления счетов-фактур налогопла-
тельщиками НДС, участниками посреднических соглаше-
ний предусмотрен Правилами ведения журналов учета по-
лученных и выставленных счетов-фактур, книг покупок и
книг продаж при расчетах по налогу на добавленную стои-
мость, утвержденными Постановлением Правительства Рос-
сийской Федерации от 2 декабря 2000 года № 914.

При такой схеме возмещения коммунальных расходов
сумма, поступившая от арендатора в возмещение комму-
нальных услуг, не является доходом арендодателя. Посту-
пившие суммы учитываются в учете арендодателя как от-
дельные хозяйственные операции.

В соответствии с подпунктом 9 пункта 1 статьи 251 НК
РФ при определении налоговой базы по налогу на прибыль
не учитываются доходы в виде имущества (включая денеж-
ные средства), поступившего комиссионеру, агенту и (или)
иному поверенному в связи с исполнением обязательств по
договору комиссии, агентскому договору или другому ана-
логичному договору, а также в счет возмещения затрат, про-
изведенных комиссионером, агентом и (или) иным поверен-
ным за комитента, принципала и (или) иного доверителя, ес-
ли такие затраты не подлежат включению в состав расходов
комиссионера, агента и (или) иного поверенного в соответ-
ствии с условиями заключенных договоров. К указанным до-
ходам не относится комиссионное, агентское или иное ана-
логичное вознаграждение, которое становится доходом от



 
 
 

обычных видов деятельности.
При перепредъявлении коммунальных услуг у арендода-

теля снимаются риски, связанные и с налогом на прибыль и
с НДС, а также связанные с возможным признанием сделки
ничтожной в соответствии со статьями 166–181 ГК РФ, а так
же риски уголовной ответственности, наступающей по статье
171 Уголовного кодекса Российской Федерации «Незакон-
ное предпринимательство» (в части перепредъявления услуг
связи).

Однако при такой схеме у арендодателя помимо обязан-
ности начисления НДС с суммы арендной платы возникает
обязанность по начислению налога с суммы своего посред-
нического вознаграждения.



 
 
 

 
Расчеты по договору аренды в

условных единицах у арендодателя
 

Оказание услуг, в том числе и сдача имущества в
аренду, является достаточно распространенным ви-
дом предпринимательской деятельности. Однако в
связи с тем, что услуга сама по себе не имеет мате-
риальной основы, такие сделки вызывают множество
вопросов, касающихся момента определения оказа-
ния услуги (ее реализации заказчику), а также опре-
деления ее стоимости. Договора на оказание услуг, в
которых стоимость выражена в условных единицах,
также являются проблемным моментом в учете бух-
галтера. О том, в каком порядке происходит отраже-
ние в учете арендодателя указанных сделок, мы и по-
говорим в настоящей статье.

Общие правовые основы регулирования арендных от-
ношений установлены гражданским законодательством, а
именно главой 34 Гражданского кодекса Российской Феде-
рации (далее – ГК РФ). Так, в соответствии с положениями
статьи 606 ГК РФ, по договору аренды арендодатель обязует-
ся предоставить арендатору имущество за плату во времен-
ное владение и пользование или во временное пользование.

При этом плоды, продукция и доходы, полученные арен-



 
 
 

датором в результате использования арендованного имуще-
ства в соответствии с договором, являются его собственно-
стью.

В аренду может быть сдано любое движимое и недвижи-
мое имущество, которое в соответствии с законодательством
Российской Федерации не ограничено в гражданском оборо-
те. Отдельными нормативными актами могут быть установ-
лены специальные условия сдачи в аренду движимого или
недвижимого имущества. Данные условия касаются, прежде
всего, непосредственно самих объектов аренды, а также сро-
ков договоров аренды.

В соответствии с положениями статьи 609 ГК РФ, если до-
говор аренды заключается на срок более одного года и одной
из сторон договора выступает юридическое лицо, то такой
договор аренды необходимо заключить в письменной форме.

Обратите внимание, что если в аренду сдается недвижи-
мое имущество, то такой договор аренды нуждается в госу-
дарственной регистрации. Однако существуют случаи, в ко-
торых регистрация договоров аренды недвижимого имуще-
ства не обязательна. Так, например, в соответствии с положе-
ниями статьи 26 Земельного кодекса Российской Федерации
(далее – ЗК РФ), передача в аренду земельного участка на
срок менее года не подлежит государственной регистрации.
Если же, арендуя имущество, арендатор планирует выкупить
его у арендодателя, то такой договор аренды, в соответствии
с положениями пункта 3 статьи 609 ГК РФ, заключается в



 
 
 

форме, предусмотренной для договора купли-продажи.
В соответствии с положениями статьи 614 ГК РФ поря-

док, условия и сроки внесения арендной платы определяют-
ся договором аренды. Если же в договоре не определены дан-
ные условия, то считается, что установлены порядок, усло-
вия и сроки, обычно применяемые при аренде аналогичного
имущества при сравнимых обстоятельствах.

Данное положение статьи 614 ГК РФ означает, что при
условии того, что порядок определения и внесения аренд-
ной платы установлен договором, арендодатель не вправе
потребовать с арендатора внести арендную плату на иных
условиях или в иных размерах. Примером может служить
Постановление ФАС Восточно-Сибирского округа от 26
февраля 2009 года №А19-10427/07-58-Ф02-487/09 по делу
№А19-10427/07-58.

Итак, стоимость арендной платы (порядок ее определе-
ния) должна быть установлена договором аренды. В соответ-
ствии с положениями статьи 317 ГК РФ денежное обязатель-
ство в договоре может быть выражено в сумме в рублях, так
как рубль является законным платежным средством, обяза-
тельным к приему по нарицательной стоимости на всей тер-
ритории Российской Федерации.

В договоре аренды может быть предусмотрено, что аренд-
ная плата подлежит оплате в рублях в сумме, эквивалентной
определенной сумме в иностранной валюте либо в услов-
ных денежных единицах. В этом случае подлежащая упла-



 
 
 

те в рублях сумма исчисляется по официальному курсу со-
ответствующей валюты или условных денежных единиц на
день платежа, если иной курс или иная дата его определения
не установлены законом или соглашением сторон.

Таким образом, арендодатель вправе установить в дого-
воре аренды величину арендной платы, выраженной в ино-
странной валюте или условных денежных единицах.

В связи с этим возникает вопрос, не будет ли изменение
величины арендной платы в течение срока действия догово-
ра аренды по причине изменения официального курса ино-
странной валюты или условной денежной единицы наруше-
нием норм статьи 614 ГК РФ. В соответствии с положения-
ми пункта 3 статьи 614 ГК РФ размер арендной платы мо-
жет изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмот-
ренные договором, но не чаще одного раза в год.

Так вот, установление суммы арендной платы в иностран-
ной валюте или в условных денежных единицах не противо-
речит нормам пункта 3 статьи 614 ГК РФ, поскольку в дан-
ной норме речь идет о порядке установления размера аренд-
ной платы, и в данном случае порядок не нарушается. На
это указывается и в Постановлении ФАС Дальневосточного
округа от 17 сентября 2008 года №Ф03-А73/08-1/3822 по де-
лу №А73-1079/2008-30.

Однако такой вывод следует при условии того, что ве-
личина арендной платы установлена не в твердой сумме, а
определяется расчетным путем. Поэтому в данном случае



 
 
 

изменение размера арендной платы в связи с изменением
курса иностранной валюты или условной денежной единицы
будет исполнением условия договора аренды.

Напомним читателю, что в соответствии с положениями
статьи 614 ГК РФ существует пять основных способов уста-
новления величины арендной платы:

1) арендная плата устанавливается в твердой сумме пла-
тежей, вносимых периодически или единовременно;

2) арендная плата устанавливается как доля полученных
в результате использования арендованного имущества про-
дукции, плодов или доходов;

3) арендная плата устанавливается в виде предоставления
арендатором определенных услуг;

4) арендная плата устанавливается в виде передачи арен-
датором арендодателю обусловленной договором вещи в
собственность или в аренду;

5) арендная плата устанавливается в виде возложения на
арендатора обусловленных договором затрат на улучшение
арендованного имущества.

Нужно отметить, что и бухгалтерский, и налоговый учет
сделок, заключенных в условных денежных единицах, имеет
свои особенности.

Во-первых, это касается заполнения первичных бухгал-
терских документов, которые в соответствии с пунктом 1
статьи 9 Федерального закона от 21 ноября 1996 года № 129-



 
 
 

ФЗ «О бухгалтерском учете» (далее – Закон №  129-ФЗ)
являются основанием для отражения любой хозяйственной
операции, совершенной организацией в бухгалтерском уче-
те. Из пункта 2 статьи 9 Закона № 129-ФЗ следует, что бух-
галтерское законодательство допускает использование пер-
вичных учетных документов двух видов:

– составленных по форме, содержащейся в альбомах уни-
фицированных форм первичной учетной документации;

–  самостоятельно разработанных форм (в случае отсут-
ствия унифицированной формы) при условии, что в них в
обязательном порядке содержатся реквизиты, перечислен-
ные в пункте 2 статьи 9 Закона № 129-ФЗ.

Пунктом 1 статьи 8 Закона № 129-ФЗ установлено, что
бухгалтерский учет имущества, обязательств и хозяйствен-
ных операций организаций ведется в валюте Российской Фе-
дерации – в рублях. Следовательно, заполнение унифици-
рованных форм первичных бухгалтерских документов осу-
ществляется только в рублях, в том числе и по договорам,
заключенным в условных денежных единицах.

О том, что заполнение унифицированных форм первич-
ной учетной документации рассматривается как наруше-
ние требований законодательства Российской Федерации,
предъявляемых к первичным учетным документам, гово-
рят финансисты в своем Письме от 12 января 2007 го-
да № 03-03-04/1/866. Поддерживают чиновников Минфина



 
 
 

Российской Федерации и налоговые органы, на что указыва-
ет Письмо УФНС Российской Федерации по городу Москве
от 21 апреля 2009 года № 16–15/038922.

Правда, арбитры, считают, что заполнение унифициро-
ванных форм в валюте или в условных единицах вполне
возможно, на что, в частности, указывает Постановление
ФАС Московского округа от 19 августа 2009 года №КА-
А40/7963-09 по делу №А40-93568/08-87-466.

Вместе с тем, учитывая мнение контролеров, не рекомен-
дуем заполнять «первичку» в валюте или в условных еди-
ницах. По мнению автора, если арендодателю необходимо
указать в первичном документе информацию в условных де-
нежных единицах, он вполне может дополнить унифициро-
ванную форму первичного документа дополнительным рек-
визитом. Такое право ему предоставляет пункт 13 Положе-
ния по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской от-
четности в Российской Федерации, утвержденного Прика-
зом Минфина Российской Федерации от 29 июля 1998 года
№ 34н «Об утверждении Положения по ведению бухгалтер-
ского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Феде-
рации».

Таким образом, использование таких «модернизирован-
ных» форм первичной учетной документации, оформляе-
мых, в том числе, при договорах аренды, является вполне
возможным, так как бухгалтерское законодательство не за-
прещает для удобства размещения и обработки информа-



 
 
 

ции расширять (сужать), добавлять строки и столбцы, вклю-
чать дополнительные реквизиты и так далее в существую-
щие унифицированные формы первичной учетной докумен-
тации. Такая возможность предусмотрена Порядком при-
менения унифицированных форм первичной учетной доку-
ментации, утвержденным Постановлением Госкомстата Рос-
сийской Федерации от 24 марта 1999 года № 20 «Об утвер-
ждении Порядка применения унифицированных форм пер-
вичной учетной документации».

Во-вторых, отметим, что при отражении операций по до-
говорам аренды, заключенным в условных денежных еди-
ницах, стороны договора обязаны руководствоваться Поло-
жением по бухгалтерскому учету «Учет активов и обяза-
тельств, стоимость которых выражена в иностранной валю-
те» (ПБУ 3/2006), утвержденным Приказом Минфина Рос-
сийской Федерации от 27 ноября 2006 года №  154н «Об
утверждении Положения по бухгалтерскому учету «Учет ак-
тивов и обязательств, стоимость которых выражена в ино-
странной валюте» (ПБУ 3/2006)» (далее – ПБУ 3/2006).

Как следует из пункта 1 ПБУ 3/2006, положение указан-
ного бухгалтерского стандарта применяется к активам и обя-
зательствам, стоимость которых выражена в иностранной ва-
люте, в том числе подлежащим оплате в рублях.

Обратите внимание!
В силу пункта 3 ПБУ 3/2006 в бухгалтерском учете



 
 
 

под курсовой разницей понимается разница между
рублевой оценкой актива или обязательства, стоимость
которых выражена в иностранной валюте, на дату
исполнения обязательств по оплате или отчетную дату
данного отчетного периода, и рублевой оценкой этого
же актива или обязательства на дату принятия его к
бухгалтерскому учету в отчетном периоде или отчетную
дату предыдущего отчетного периода.

Отметим, что для арендодателей порядок учета доходов
в виде арендной платы, полученной в иностранной валюте,
установлен ПБУ 3/2006, а также Положением по бухгалтер-
скому учету «Доходы организации» ПБУ 9/99, утвержден-
ным Приказом Министерства финансов Российской Федера-
ции от 6 мая 1999 года № 32н (далее – ПБУ 9/99).

В соответствии с ПБУ 9/99 доход организации в виде
арендной платы может отражаться в составе как доходов
от обычных видов деятельности, если компания занимается
предоставлением услуг по сдаче имущества в аренду в каче-
стве своего основного вида деятельности или же в составе
прочих доходов, если же предоставление имущества в арен-
ду является разовой сделкой.

Выручка от обычных видов деятельности принимается
арендодателем к бухгалтерскому учету в сумме, исчислен-
ной в денежном выражении, равной величине поступления
денежных средств и иного имущества и (или) величине деби-
торской задолженности. На это указывает пункт 6 ПБУ 9/99.



 
 
 

Если доходы по договору аренды включаются в доходы по
обычным видам деятельности, то они отражаются на счете
90 «Продажи»/субсчет 90-1 «Выручка», если в прочие дохо-
ды, то на счете 91 «Прочие доходы и расходы»/субсчет 91-1
«Прочие доходы».

Если условиями договора предусмотрено, что курс ино-
странной валюты определяется на дату фактического пере-
числения денежных средств в качестве арендной платы арен-
додателю, то в его учете будут возникать курсовые разницы
от переоценки арендной платы на дату ее начисления и дату
ее перечисления.

В бухгалтерском учете указанные разницы включаются
арендодателем в состав прочих доходов (при росте курса)
или в состав прочих расходов (при падении курса). На это
указывают пункты 11–13 ПБУ 3/2006. Отражаются они на
счете 91 «Прочие доходы и расходы».

В-третьих, в налоговом учете разницы, возникающие по
договору аренды, заключенному в условных денежных еди-
ницах будут признаваться не курсовыми, а суммовыми раз-
ницами. Это следует из пункта 11.1 статьи 250 Налогового
кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ) и из под-
пункта 5.1 пункта 1 статьи 265 НК РФ.

В зависимости от вида возникающих суммовых разниц в
налоговом учете они включаются либо в состав внереализа-
ционных доходов (статья 250 НК РФ) либо внереализацион-



 
 
 

ных расходов (статья 265 НК РФ) налогоплательщика.
Обратите внимание!
Оказание услуг на российской территории на

основании статьи 146 НК РФ представляет собой
объект налогообложения по НДС, в силу чего
арендодатель при сдаче имущества в аренду
обязан предъявить арендатору сумму НДС к
оплате. Предъявление налога к оплате арендатору
осуществляется путем выставления счета-фактуры,
причем сделать это нужно не позднее пяти календарных
дней, считая со дня подписания акта оказания услуг.

В связи с тем, что договор аренды составляется
в условных единицах, то у арендодателя может
возникнуть законный вопрос, вправе ли он выставить
счет-фактуру в условных единицах? Заметим, что
в самой главе 21 НК РФ нет ответа на этот
вопрос. Единственное, на что указывает статья 169
НК РФ, это то, что суммы, указываемые в счете-
фактуре, могут быть выражены в иностранной валюте,
если по условиям сделки обязательство выражено в
иностранной валюте.

Вместе с тем, сегодня Минфин Российской
Федерации допускает возможность выставления счетов-
фактур в условных денежных единицах, на что, в
частности, указывают Письма Минфина Российской
Федерации от 24 марта 2010 года № 03-07-09/14, от 7
июня 2010 года № 03-07-09/35 и другие.



 
 
 

 
Ремонт сданного в аренду

имущества арендодателем, кто
должен его производить и как,

изменив договор, предотвратить
безвозмездность операции

 
Основные средства, находящиеся в аренде, подвер-

гаются физическому и моральному износу, нуждают-
ся в ремонте и восстановлении. Как правило, в до-
говоре аренды оговариваются условия, возлагающие
на его участников обязанности по проведению опре-
деленных работ по ремонту арендованных помеще-
ний. В статье рассмотрим порядок отражения в учете
арендодателя расходов на ремонт.

Гражданским кодексом Российской Федерации (далее –
ГК РФ) определены обязанности сторон договора аренды по
содержанию арендованного имущества. Статьей 616 ГК РФ
установлено, что арендодатель обязан производить за свой
счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества,
если иное не предусмотрено законом, иными правовыми ак-
тами или договором аренды.

Арендатор обязан поддерживать имущество в исправном



 
 
 

состоянии, производить текущий ремонт и нести расходы по
его содержанию, если иное не установлено законом или до-
говором аренды (пункт 2 статьи 616 ГК РФ).

Имущество, переданное в аренду, в процессе эксплуата-
ции изнашивается, возникает необходимость произвести его
ремонт.

Различают три вида ремонта:
– текущий ремонт;
– средний ремонт;
– капитальный ремонт.
В Письме Минфина Российской Федерации от 14 января

2004 года № 16-00-14/10 указано, что для определения тех
или иных видов ремонта (текущий, средний, капитальный
и тому подобное) должны использоваться соответствующие
документы, разработанные техническими службами органи-
заций в рамках системы планово-предупредительных ремон-
тов.

Как правило, к работам по текущему ремонту относятся
работы по систематическому предохранению его от прежде-
временного износа, например, один раз в квартал, это поз-
воляет поддерживать имущество в рабочем состоянии.

Средний ремонт выделяют как текущий ремонт, но пери-
одичность его осуществления менее одного года.

Капитальный ремонт – воспроизводство основных
средств путем крупного, всеобъемлющего ремонта, при ко-



 
 
 

тором заменяются целиком, изношенные детали, узлы, части
машин, зданий, сооружений. Проведение капитального ре-
монта зависит от того, насколько интенсивно используется
основное средство. Капитальный ремонт, как правило, про-
водят не чаще одного раза в несколько лет, и по времени он
является более продолжительным.

Согласно разъяснениям Минфина Российской Федера-
ции, приведенным в Письме от 23 ноября 2006 года
№ 03-03-04/1/794, по вопросам отнесения тех или иных ра-
бот к капитальному ремонту или реконструкции следует ру-
ководствоваться:

– Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 го-
да № 279 «Об утверждении Положения о проведении плано-
во-предупредительного ремонта производственных зданий и
сооружений МДС 13–14.2000»;

– Ведомственными строительными нормами ВСН 58–88
(Р) «Положение об организации и проведении реконструк-
ции, ремонта и технического обслуживания зданий, объек-
тов коммунального и социально-культурного назначения»,
утвержденными Приказом Госкомархитектуры Российской
Федерации при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 года
№ 312.

Отметим, что при определении терминов «реконструк-
ция» и «капитальный ремонт» необходимо руководствовать-
ся указанными документами и Письмом Минфина СССР
от 29 мая 1984 года №  80 «Об определении понятий но-



 
 
 

вого строительства, расширения, реконструкции и техни-
ческого перевооружения действующих предприятий». Так,
в соответствии с указанным Письмом: реконструкция зда-
ния – комплекс строительных работ и организационно-тех-
нических мероприятий, связанных с изменением основных
технико-экономических показателей (количества и площа-
ди квартир, строительного объема и общей площади здания,
вместимости или пропускной способности или его назначе-
ния) в целях улучшения условий проживания, качества об-
служивания, увеличения объема услуг, а капитальный ре-
монт здания – ремонт здания с целью восстановления его
ресурса с заменой при необходимости конструктивных эле-
ментов и систем инженерного оборудования, а также улуч-
шения эксплуатационных показателей.

При ремонте оборудования автор рекомендует приме-
нять Положение об обеспечении безопасности производ-
ственного оборудования ПОТ РО-14000-002-98, утвержден-
ное Минэкономики Российской Федерации 20 января 1998
года и Государственный стандарт ГОСТ Р 50938-96 «Услу-
ги бытовые. Ремонт и техническое обслуживание электробы-
товых машин и приборов», утвержденный Постановлением
Госстандарта Российской Федерации от 22 августа 1996 года.

Согласно Постановлению ФАС Поволжского округа от 17
января 2007 года по делу №А65-39309/2005-СГ2-24, в слу-
чае разногласий по вопросу о классификации ремонтных ра-
бот в рамках арендных правоотношений можно проводить



 
 
 

соответствующую экспертизу.

Если арендодатель обязан производить за свой счет ка-
питальный ремонт переданного в аренду имущества, то
срок проведения капитального ремонта должен быть опре-
делен договором аренды, но если капитальный ремонт вы-
зван неотложной необходимостью, он должен быть проведен
арендодателем в разумный срок.

Нарушение арендодателем обязанности по проведению
капитального ремонта дает арендатору право по своему вы-
бору (пункт 1 статьи 616 ГК РФ):

– произвести капитальный ремонт, предусмотренный до-
говором или вызванный неотложной необходимостью, и
взыскать с арендодателя стоимость ремонта или зачесть ее в
счет арендной платы;

–  потребовать соответственного уменьшения арендной
платы;

– потребовать расторжения договора и возмещения убыт-
ков.

Заметим, что договором аренды обязанность по проведе-
нию капитального ремонта может быть возложена на аренда-
тора. Если, в противоречие с законодательством, при не под-
тверждении данного условия договором аренды арендатор
осуществляет капитальный ремонт, то, как по безвозмезд-
ной операции, у арендодателя возникает налогооблагаемая



 
 
 

прибыль в сумме затрат арендатора на капитальный ремонт.
Таким образом, если договором аренды предусмотре-

но, что обязанность по проведению капитального ремонта
имущества, переданного в аренду, возложена на арендода-
теля, то расходы, произведенные арендодателем по капи-
тальному ремонту сданного в аренду имущества, не могут
быть учтены арендатором в качестве расходов, принимае-
мых при исчислении налоговой базы по налогу на прибыль.
При этом арендодатель может предусмотреть компенсацию
произведенных на капитальный ремонт затрат через аренд-
ные платежи. Аналогичная точка зрения изложена в Пись-
ме Минфина Российской Федерации от 27 июля 2006 года
№ 03-03-04/2/183.

При этом расходы, возникающие у арендодателя, в связи
с проведением капитального ремонта, должны быть обосно-
ваны, оправданы, документально подтверждены и направле-
ны на получение дохода (пункт 1 статьи 252 Налогового ко-
декса Российской Федерации (далее – НК РФ)), в том числе
и соответствующей сметой.

В том случае, если передача имущества в аренду являет-
ся у организации основным видом деятельности, то расхо-
ды арендодателя при проведении ремонта относятся к рас-
ходам, связанным с производством и реализацией, на осно-
вании подпункта 2 пункта 1 статьи 253 НК РФ.

Если передача имущества в аренду не носит постоянный
характер, то расходы, связанные с проведением ремонта, от-



 
 
 

носятся в соответствии с подпунктом 1 пункта 1 статьи 265
НК РФ к внереализационным расходам.

В отношении обязанностей, связанных с проведением ре-
монта по транспортным средствам, переданным в аренду, от-
метим следующее.

Транспортное средство можно передавать в аренду с эки-
пажем (с услугами по управлению) и без.

Содержание арендованных транспортных средств регули-
руется статьями 634, 644 ГК РФ.

В соответствии со статьей 634 ГК РФ арендодатель в те-
чение всего срока аренды транспортного средства с экипа-
жем обязан поддерживать надлежащее состояние сданного в
аренду транспортного средства, включая осуществление те-
кущего и капитального ремонта и предоставление необходи-
мых принадлежностей.

Статьей 644 ГК РФ установлено, что арендатор в тече-
ние всего срока договора аренды транспортного средства без
экипажа обязан поддерживать надлежащее состояние арен-
дованного транспортного средства, включая осуществление
текущего и капитального ремонта.

Иными словами, если транспортное средство арендуется с
экипажем, обязанность проводить ремонтные работы возло-
жена на арендодателя, если без экипажа – на арендатора. То
есть ГК РФ не разрешено перераспределять между сторона-
ми обязанности по содержанию транспортного средства.



 
 
 

Если, в противоречие с законодательством, при аренде
транспортного средства с экипажем, арендатор осуществля-
ет ремонт, то, как по безвозмездной операции, у арендода-
теля возникает налогооблагаемая прибыль в сумме затрат
арендатора на ремонт, а у арендатора сумма расходов не
уменьшает налогооблагаемую прибыль.

Если, в противоречие с законодательством, при арен-
де транспортного средства без экипажа, арендодатель осу-
ществляет ремонт, то, как по безвозмездной операции, у
арендодателя сумма расходов не уменьшает налогооблагае-
мую прибыль в сумме затрат арендатора на ремонт, а у арен-
датора возникает налогооблагаемая прибыль в сумме затрат
арендодателя на ремонт.

Стоимость запасных частей и деталей (узлов), получен-
ных в ходе ремонта, отражается как внереализационный до-
ход и одновременно учитывается как материальные расходы
в размере суммы налога на прибыль, уплаченного с указан-
ного внереализационного дохода. В целях налогообложения
прибыли бывшие в употреблении восстановленные детали и
узлы, используемые при ремонте, не могут учитываться как
возвратные отходы (Письмо Минфина Российской Федера-
ции от 10 сентября 2007 года № 03-03-06/1/656).

Для подтверждения необходимости ремонта и оформле-
ния дефектов сдаваемого в аренду имущества, выявленных
по результатам контроля, автор рекомендует составлять Акт



 
 
 

о выявленных дефектах оборудования (форма №ОС-16), что
позволит улучшить экономическую обоснованность расхо-
дов на ремонт.

Для оформления и учета приема-сдачи объектов ос-
новных средств из ремонта, реконструкции, модернизации
применяется Акт о приеме-сдаче отремонтированных, ре-
конструированных, модернизированных объектов основных
средств (форма №ОС-3). Он подписывается членами прие-
мочной комиссии или лицом, уполномоченным на приемку
объектов основных средств, а также представителем внеш-
ней организации или структурного подразделения, прово-
дившей ремонт, реконструкцию, модернизацию. Акт утвер-
ждается руководителем организации или уполномоченным
им лицом и сдается в бухгалтерию. Если ремонт, рекон-
струкцию и модернизацию выполняет сторонняя организа-
ция, акт составляется в двух экземплярах. Первый экзем-
пляр остается у арендодателя, второй экземпляр передает-
ся организации, проводившей ремонт, реконструкцию, мо-
дернизацию. Данные ремонта, реконструкции, модерниза-
ции вносятся в инвентарную карточку учета объекта основ-
ных средств (форма №ОС-6).



 
 
 

 
Резервы на ремонт сданного в

аренду имущества у арендодателя
 

Большинство арендодателей тратят на ремонт сда-
ваемых в аренду основных средств немалые суммы.
Для равномерного учета таких расходов законода-
тельство разрешает организациям создавать резервы
под предстоящий ремонт имущества. В данной статье
рассмотрим особенности отражения в бухгалтерском
и налоговом учете арендодателя затрат на создание
резерва на ремонт сдаваемого в аренду имущества.

Гражданским кодексом Российской Федерации (далее –
ГК РФ) определены обязанности сторон договора аренды по
содержанию арендованного имущества. Статьей 616 ГК РФ
установлено, что арендодатель обязан производить за свой
счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества,
если иное не предусмотрено законом, иными правовыми ак-
тами или договором аренды.

Арендатор обязан поддерживать имущество в исправном
состоянии, производить текущий ремонт и нести расходы по
его содержанию, если иное не установлено законом или до-
говором аренды (пункт 2 статьи 616 ГК РФ).

Таким образом, по общему правилу, установленному ста-
тьей 616 ГК РФ, арендодатель производит за свой счет капи-



 
 
 

тальный ремонт переданного в аренду имущества, а аренда-
тор делает текущий ремонт. Но при этом они вправе преду-
смотреть другой порядок распределения обязанностей по
проведению ремонта в договоре аренды.

Отметим, что в случае нарушения арендодателем обязан-
ности по проведению капитального ремонта арендатор впра-
ве, в частности, произвести капитальный ремонт, преду-
смотренный договором или вызванный неотложной необхо-
димостью, и взыскать с арендодателя стоимость ремонта или
зачесть ее в счет арендной платы.

В случае невыполнения обязанностей, предусмотренных
договором аренды в отношении обязанностей по проведе-
нию капитального ремонта, обе стороны имеют право на рас-
торжение договора аренды в судебном порядке (статьи 619,
620 ГК РФ).

Поскольку законодательством установлено, что при пре-
кращении договора аренды арендатор обязан вернуть арен-
додателю имущество в том состоянии, в котором он его по-
лучил, с учетом нормального износа или в состоянии, обу-
словленном договором (статья 622 ГК РФ), любые виды ре-
монта, как текущего, так и капитального, необходимо согла-
совывать с арендодателем, даже если он предусмотрен дого-
вором аренды, и обязательно в письменном виде: это помо-
жет арендатору избежать проблем в отношениях с арендода-
телем, в том числе материальных потерь.



 
 
 

 
Резерв на ремонт основных средств
в бухгалтерском учете арендодателя.

 
Прежде всего, напомним, что до 1 января 2011 года право

организаций на создание в бухгалтерском учете такого ви-
да резервов предстоящих расходов, как резерв на ремонт ос-
новных средств, было закреплено в пункте 72 Положения по
ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в
Российской Федерации, утвержденного Приказом Минфина
Российской Федерации от 29 июля 1998 года № 34н (далее
– Положение № 34н).

Однако Приказом Минфина Российской Федерации от 24
декабря 2010 года № 186н «О внесении изменений в норма-
тивные правовые акты по бухгалтерскому учету и признании
утратившим силу Приказа Министерства финансов Россий-
ской Федерации от 15 января 1997 года № 3» действие пунк-
та 72 Положения № 34н было отменено.

При этом отмена пункта 72 Положения № 34н не повли-
яла на возможность создания арендодателем резерва на ре-
монт основных средств, так как теперь такой резерв с точ-
ки зрения бухгалтерского законодательства рассматривает-
ся как оценочное обязательство организации. На это указы-
вает пункт 4 Положения по бухгалтерскому учету «Оценоч-
ные обязательства, условные обязательства и условные ак-
тивы» (ПБУ 8/2010)», утвержденного Приказом Минфина



 
 
 

Российской Федерации от 13 декабря 2010 года № 167н (да-
лее – ПБУ 8/2010) и вступившего в силу с бухгалтерской от-
четности 2011 года.

Именно этим бухгалтерским стандартом обязаны руко-
водствоваться российские коммерческие фирмы (за исклю-
чением кредитных) при создании большинства видов ре-
зервов. Исключение составляют лишь оценочные резервы, а
также те, которые создаются за счет нераспределенной при-
были организации.

Обратите внимание!
Если организация – арендодатель обладает статусом

субъекта малого бизнеса, то применение указанного
бухгалтерского стандарта осуществляется ею в
добровольном порядке, на что, в частности, указывает
пункт 3 ПБУ 8/2010.

Согласно пункту 5 ПБУ 8/2010 оценочное обязательство
признается в бухгалтерском учете при одновременном со-
блюдении следующих условий:

– у организации существует обязанность, явившаяся след-
ствием прошлых событий ее хозяйственной жизни, исполне-
ния которой организация не может избежать;

– уменьшение экономических выгод организации, необ-
ходимое для исполнения оценочного обязательства, вероят-
но;

– величина оценочного обязательства может быть обосно-
ванно оценена.



 
 
 

В пункте 15 ПБУ 8/2010 сказано, что оценочное обя-
зательство признается в бухгалтерском учете организации
в величине, отражающей наиболее достоверную денежную
оценку расходов, необходимых для расчетов по этому обяза-
тельству. Наиболее достоверная оценка расходов представ-
ляет собой величину, необходимую непосредственно для ис-
полнения (погашения) обязательства по состоянию на от-
четную дату или для перевода обязательства на другое ли-
цо по состоянию на отчетную дату. При этом в силу пунк-
та 16 ПБУ 8/2010 величина оценочного обязательства опре-
деляется организацией на основе имеющихся фактов хозяй-
ственной жизни организации, опыта в отношении исполне-
ния аналогичных обязательств, а также, при необходимости,
мнений экспертов. Причем в обязательном порядке арендо-
датель должен обеспечить документальное подтверждение
обоснованности такой оценки.

Обратите внимание!
Если предполагаемый срок исполнения оценочного

обязательства превышает 12 месяцев после отчетной
даты или меньший срок, установленный организацией
в учетной политике, такое оценочное обязательство
оценивается по стоимости, определяемой путем
дисконтирования его величины (по приведенной
стоимости). Увеличение величины оценочного
обязательства в связи с ростом его приведенной
стоимости на последующие отчетные даты по



 
 
 

мере приближения срока исполнения (проценты)
признается прочим расходом организации. Такие
правила определены пунктом 20 ПБУ 8/2010.

На основании пункта 8 ПБУ 8/2010 оценочные
обязательства по ремонту основных средств
отражаются на счете 96 «Резервы предстоящих
расходов». При признании оценочного обязательства
в зависимости от его характера величина оценочного
обязательства относится на расходы по обычным видам
деятельности или на прочие расходы либо включается
в стоимость актива.

На основании пункта 8 ПБУ 8/2010 величина оценочно-
го обязательства по ремонту основных средств может учиты-
ваться арендодателем либо в составе расходов по обычным
видам деятельности, либо включаться в состав прочих рас-
ходов.

При фактических расчетах за проведенный ремонт сдава-
емых в аренду основных средств в бухгалтерском учете арен-
додателя будет отражена сумма затрат, связанных с проведе-
нием ремонта, в корреспонденции со счетом учета резерва
предстоящих расходов.

Обратите внимание!
Признанное оценочное обязательство может

списываться в счет отражения затрат по выполнению
только того обязательства, по которому оно было
создано, на что указывает пункт 21 ПБУ 8/2010.

Иными словами, к счету 96 «Резервы предстоящих



 
 
 

расходов» должен быть открыт специальный субсчет
для предстоящих расходов на ремонт основных средств.

Если фактические расходы арендодателя на
проведение ремонта превысят сумму учтенного
оценочного обязательства, то расходы на ремонт,
осуществленные сверх зарезервированной суммы,
будут отражаться в бухгалтерском учете в общем
порядке.

Если фактические расходы на ремонт основных
средств окажутся менее суммы признанного
оценочного обязательства, то неиспользованную сумму
резерва следует включить в состав прочих доходов, на
что указывает пункт 22 ПБУ 8/2010. Вместе с тем,
избыточные суммы одного оценочного обязательства
могут не списываться с учета, а переноситься на
создание другого оценочного обязательства такого же
рода.

Имейте в виду, что в конце года организация
обязана провести проверку признанных оценочных
обязательств по ремонту, на что указано в пункте 23
ПБУ 8/2010. Результатом такой проверки может быть
как корректировка оценочного обязательства в сторону
увеличения, или уменьшения, так и полное списание в
порядке, определенном пунктом 22 ПБУ 8/2010.



 
 
 

 
Налоговый учет резерва на
ремонт основных средств.

 
В целях налогообложения прибыли расходы на ремонт ос-

новных средств включены в состав расходов, связанных с
производством и реализацией (подпункт 2 пункта 1 статьи
253 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК
РФ)).

Статьей 260 НК РФ определен порядок списания расхо-
дов на ремонт основных средств:

–  расходы на ремонт основных средств, произведенные
налогоплательщиком, рассматриваются как прочие расходы
и признаются для целей налогообложения в том отчетном
(налоговом) периоде, в котором они были осуществлены, в
размере фактических затрат;

– для обеспечения в течение двух и более налоговых пери-
одов равномерного включения расходов на проведение ре-
монта основных средств налогоплательщики вправе созда-
вать резервы под предстоящие ремонты основных средств
в соответствии с порядком, установленным статьей 324 НК
РФ.

Выбранный метод списания расходов на ремонт основ-
ных средств должен быть закреплен в учетной политике
арендодателя. Аналогичная точка зрения изложена в Пись-
ме Минфина Российской Федерации от 31 мая 2007 года



 
 
 

№ 03-03-06/1/352.
Обратите внимание, что в налоговом учете создавать раз-

личные резервы имеют право только те налогоплательщики,
которые определяют доходы и расходы при исчислении на-
логовой базы по налогу на прибыль методом начисления.

Статьей 324 НК РФ установлено, что в случае, если нало-
гоплательщик создает резерв предстоящих расходов на ре-
монт основных средств, сумма фактически осуществленных
затрат на проведение ремонта списывается за счет средств
указанного резерва.

В аналитическом учете налогоплательщик формирует
сумму расходов на ремонт основных средств с учетом груп-
пировки всех осуществленных расходов, включая стоимость
запасных частей и расходных материалов, используемых для
ремонта, расходов на оплату труда работников, осуществ-
ляющих ремонт, и прочих расходов, связанных с ведением
указанного ремонта собственными силами, а также с учетом
затрат на оплату работ, выполненных сторонними силами
(пункт 1 статьи 324 НК РФ).

Налогоплательщик, образующий резерв предстоящих
расходов на ремонт, рассчитывает отчисления в такой ре-
зерв, исходя из совокупной стоимости основных средств
и нормативов отчислений, утверждаемых налогоплательщи-
ком в учетной политике для целей налогообложения (пункт
2 статьи 324 НК РФ).

Совокупная стоимость основных средств определяется



 
 
 

как сумма первоначальной стоимости всех амортизируемых
основных средств, введенных в эксплуатацию по состоянию
на начало налогового периода, в котором образуется резерв
предстоящих расходов на ремонт основных средств.

Для расчета совокупной стоимости амортизируемых ос-
новных средств, введенных до вступления в силу главы 25
НК РФ, принимается восстановительная стоимость, опреде-
ленная в соответствии с пунктом 1 статьи 257 НК РФ.

При определении нормативов отчислений в резерв пред-
стоящих расходов на ремонт основных средств налогопла-
тельщик обязан определить предельную сумму отчислений в
резерв предстоящих расходов на ремонт основных средств,
исходя из периодичности осуществления ремонта объек-
та основных средств, частоты замены элементов основных
средств (в частности, узлов, деталей, конструкций) и смет-
ной стоимости указанного ремонта.

При этом предельная сумма резерва предстоящих расхо-
дов на указанный ремонт не может превышать среднюю ве-
личину фактических расходов на ремонт, сложившуюся за
последние три года. Как следует из этого, создать резерв мо-
жет только тот арендодатель, у которого имеется такая ин-
формация.

Если налогоплательщик осуществляет накопление
средств для проведения особо сложных и дорогих видов ре-
монта основных средств в течение более одного налогового
периода, то предельный размер отчислений в резерв пред-



 
 
 

стоящих расходов на ремонт основных средств может быть
увеличен на сумму отчислений на финансирование указан-
ного ремонта, приходящегося на соответствующий период в
соответствии с графиком проведения указанных видов ре-
монта при условии, что в предыдущих налоговых периодах
указанные либо аналогичные работы не проводились.

Отчисления в резерв предстоящих расходов на ремонт ос-
новных средств в течение налогового периода списывают-
ся на расходы равными долями на последнее число соответ-
ствующего отчетного (налогового) периода.

Если сумма фактически осуществленных затрат на ре-
монт основных средств в отчетном (налоговом) периоде пре-
вышает сумму созданного резерва предстоящих расходов на
ремонт основных средств, остаток затрат для целей нало-
гообложения включается в состав прочих расходов на дату
окончания налогового периода.

Если же на конец налогового периода остаток средств ре-
зерва предстоящих расходов на ремонт основных средств
превышает сумму фактически осуществленных в текущем
налоговом периоде затрат на ремонт основных средств, то
сумма такого превышения на последнюю дату текущего на-
логового периода для целей налогообложения включается в
состав доходов налогоплательщика.

Отметим, если в соответствии с учетной политикой для
целей налогообложения и на основании графика проведения
капитального ремонта основных средств арендодатель осу-



 
 
 

ществляет накопление средств для финансирования указан-
ного ремонта в течение более одного налогового периода, то
на конец текущего налогового периода остаток таких средств
не подлежит включению в состав доходов для целей налого-
обложения.

Согласно пункту 3 статьи 324 НК РФ, если налогоплатель-
щик осуществляет виды деятельности, в отношении которых
в соответствии со статьей 274 НК РФ отдельно исчисляется
налоговая база по налогу, то аналитический учет расходов
на ремонт основных средств для целей налогообложения ве-
дется по видам производства, по видам деятельности.

Таким образом, для формирования резерва предстоящих
расходов на ремонт основных средств арендодателю необхо-
димо иметь информацию:

– о первоначальной стоимости амортизируемых основных
средств на начало налогового периода;

– среднюю величину фактических расходов на ремонт ос-
новных средств за предыдущие три года;

–  график проведения ремонтов, приходящихся на теку-
щий налоговый период;

– сметную стоимость этих ремонтов;
–  перечень основных средств, по которым будут осу-

ществляться особо сложные и дорогие виды ремонта;
– график проведения особо сложных и дорогих видов ре-

монта с указанием периода ремонта и их сметную стоимость.



 
 
 

Арендодатель, принявший решение о создании резерва
на ремонт основных средств на начало налогового периода,
формирует смету на ремонт основных средств (за исключе-
нием основных средств, по которым будут проводиться осо-
бо сложные и дорогие виды капитального ремонта), исходя
из периодичности ремонта, приходящегося на текущий на-
логовый период. Указанная сумма сравнивается с показате-
лем, определяемым как сумма фактически осуществленных
расходов за предыдущие три года, деленная на три. Меньшая
из сумм будет являться основной для определения отчисле-
ний в указанный резерв.

В том случае, если у налогоплательщика есть основные
средства, по которым будут осуществляться сложные и до-
рогие виды капитального ремонта, то он должен определить
сумму дополнительных отчислений в резерв, исходя из об-
щей суммы ремонта по этим объектам основных средств,
поделенную на количество лет, между которыми происхо-
дят указанные виды ремонта, и указанную часть прибавить
к сумме отчислений по «недорогим» видам ремонта.

Общая сумма равномерно включается арендодателем в
состав текущего отчетного (налогового) периода. Если у
арендодателя отчетным периодом по налогу на прибыль яв-
ляется месяц, то ежемесячно в составе расходов будет учи-
тываться 1/12, если отчетным периодом является квартал, то
1/4.

По окончании налогового периода налогоплательщик



 
 
 

сравнивает в обязательном порядке фактически осуществ-
ленные расходы на текущие и капитальные ремонты с вели-
чиной соответствующей части резерва. Отметим, что учет
расходов на особо сложные и дорогие виды ремонтов ведет-
ся раздельно.

Если фактические расходы на текущие и недорогие ви-
ды ремонта превысили сумму резерва на ремонт основных
средств, то сумма превышения включается в состав прочих
расходов в соответствии с пунктом 2 статьи 324 НК РФ.

Если фактические расходы на текущие и недорогие ви-
ды ремонта оказались меньше суммы созданного резерва,
то разница включается в состав внереализационных доходов
(пункт 2 статьи 324 НК РФ, пункт 7 статьи 250 НК РФ).

Пример.
У организации сумма фактически осуществленных

расходов на ремонт сдаваемых в аренду основных
средств за предыдущие три года составила 1 350 000
рублей. Следовательно, средняя величина фактических
расходов составила 450 000 рублей (1 350 000 рублей /
3).

Организация принимает решение о создании резерва
предстоящих расходов на ремонт основных средств.
Имеется смета на проведение ремонтных работ,
в соответствии с которой предполагаемый объем
ремонтных работ составляет 500 000 рублей.

В соответствии с пунктом 2 статьи 324 НК
РФ предельная сумма резерва предстоящих расходов



 
 
 

на ремонт не может превышать среднюю величину
фактических расходов на ремонт, сложившуюся за
последние три года.

Следовательно, отчисления в резерв организация
будет определять исходя из предельной суммы 450 000
рублей.

В этом же году организация предполагает
осуществить капитальный ремонт наиболее сложного
оборудования. Согласно технической документации это
оборудование подлежит ремонту 1 раз в пять лет.
Сметная стоимость ремонта оборудования составляет
5 000 000 рублей. Отчисления в резерв по данному
ремонту в течение года составят 1 000 000 рублей (5 000
000 / 5).

Значит, организация в текущем году вправе создать
резерв предстоящих расходов на ремонт основных
средств в сумме 1 450 000 рублей (450 000 + 1 000 000).

Отчетным периодом по налогу на прибыль
у организации является месяц, следовательно, на
последнее число месяца организация будет включать в
расходы текущего периода сумму равную 1/12 от общей
суммы – 120 833 рубля.

На конец текущего года у организации фактические
расходы по «недорогому» виду ремонта составили
470 000 рублей, то есть произошло превышение
фактических сумм расхода над резервными
суммами. Разница между фактическими суммами
и зарезервированными суммами относится в состав
прочих расходов.



 
 
 

Сумма резерва по дорогостоящему оборудованию (1
000 000 рублей) не восстанавливается.



 
 
 

 
Страхование сданного

в аренду имущества
 

На практике довольно часто при заключении до-
говоров аренды арендодатели, желая защитить свои
имущественные интересы в сохранении имущества,
самостоятельно страхуют переданное в аренду иму-
щество. В нижеприведенном материале поговорим об
особенностях учета расходов на страхование имуще-
ства, переданного в аренду.

 
Правовые основы.

 
Гражданско-правовые основы страхования регулируются

главой 48 «Страхование» Гражданского кодекса Российской
Федерации (далее – ГК РФ) и положениями Закона Россий-
ской Федерации от 27 ноября 1992 года № 4015-1 «Об орга-
низации страхового дела в Российской Федерации» (далее –
Закон № 4015-1).

Страхование осуществляется на основании договоров
имущественного или личного страхования, заключаемых
гражданином или юридическим лицом (страхователем) со
страховой организацией (страховщиком) (пункт 1 статьи 927
ГК РФ).



 
 
 

Сторонами по договору имущественного страхования яв-
ляются страховщик, страхователь или иное лицо (выгодо-
приобретатель), в пользу которого заключен договор страхо-
вания.

По договору имущественного страхования одна сторона
(страховщик) обязуется за обусловленную договором пла-
ту (страховую премию) при наступлении предусмотренного
в договоре события (страхового случая) возместить другой
стороне (страхователю) или иному лицу, в пользу которо-
го заключен договор (выгодоприобретателю), причиненные
вследствие этого события убытки в застрахованном имуще-
стве либо убытки в связи с иными имущественными интере-
сами страхователя (выплатить страховое возмещение) в пре-
делах определенной договором суммы (страховой суммы)
(пункт 1 статьи 929 ГК РФ).

Под страховой премией понимается плата за страхование,
которую страхователь (выгодоприобретатель) обязан упла-
тить страховщику в порядке и в сроки, установленные дого-
вором (пункт 1 статьи 954 ГК РФ). При определении разме-
ра страховой премии, подлежащей уплате, страховщик впра-
ве применять разработанные им страховые тарифы, опреде-
ляющие премию, взимаемую с единицы страховой суммы,
с учетом объекта страхования и характера страхового риска
(пункт 2 статьи 954 ГК РФ).

Договором может быть предусмотрено внесение страхо-
вой премии в рассрочку. В этом случае договором определя-



 
 
 

ются также и последствия неуплаты в установленные сроки
очередных страховых взносов (пункт 3 статьи 954 ГК РФ).

Страховой случай может наступить до уплаты очередно-
го страхового взноса, внесение которого просрочено. В та-
кой ситуации страховщик вправе при определении размера
подлежащего выплате страхового возмещения по договору
имущественного страхования зачесть сумму просроченного
страхового взноса (пункт 4 статьи 954 ГК РФ).

По договору имущественного страхования могут быть, в
частности, застрахованы следующие имущественные инте-
ресы (пункт 2 статьи 929 ГК РФ):

– риск утраты (гибели), недостачи или повреждения опре-
деленного имущества (статья 930 ГК РФ);

– риск ответственности по обязательствам, возникающим
вследствие причинения вреда жизни, здоровью или имуще-
ству других лиц, а в случаях, предусмотренных законом,
также ответственности по договорам – риск гражданской от-
ветственности (статьи 931 и 932 ГК РФ).

Договор страхования заключается в письменной фор-
ме, несоблюдение письменной формы договора влечет его
недействительность, за исключением договора обязательно-
го государственного страхования (пункт 1 статьи 940 ГК
РФ).

Договор страхования может быть заключен путем состав-
ления одного документа либо вручения страховщиком стра-
хователю на основании его заявления страхового полиса,



 
 
 

подписанного страховщиком. Заявление о выдаче страхово-
го полиса может быть сделано как письменно, так и устно
(пункт 2 статьи 940 ГК РФ).

При заключении договора страхования страховщик впра-
ве применять разработанные им или объединением страхов-
щиков стандартные формы договора (страхового полиса) по
отдельным видам страхования (пункт 3 статьи 940 ГК РФ).

Существенными условиями договора страхования, по ко-
торым между страхователем и страховщиком должно быть
достигнуто соглашение, являются (статья 942 ГК РФ):

– определение имущества либо имущественного интере-
са, являющегося объектом страхования;

– характер события, на случай наступления которого осу-
ществляется страхование (страховой случай);

– размер страховой суммы;
– срок действия договора.
Сумма, в пределах которой страховщик обязуется вы-

платить страховое возмещение по договору имущественно-
го страхования, определяется соглашением страхователя со
страховщиком. При страховании имущества, если догово-
ром страхования не предусмотрено иное, страховая сумма
не должна превышать действительную стоимость (страховую
стоимость). Такой стоимостью для имущества считается его
действительная стоимость в месте его нахождения в день за-
ключения договора страхования (статья 947 ГК РФ).

Договор страхования, если в нем не предусмотрено иное,



 
 
 

вступает в силу в момент уплаты страховой премии или пер-
вого ее взноса (пункт 1 статьи 957 ГК РФ).

Страхование, обусловленное договором, распространяет-
ся на страховые случаи, которые произошли после вступле-
ния договора в силу, если в договоре не предусмотрен иной
срок начала действия страхования (пункт 2 статьи 957 ГК
РФ).

Договор страхования может быть прекращен до наступле-
ния срока, на который он был заключен, если после вступ-
ления договора в силу возможность наступления страхового
случая отпала по обстоятельствам иным, чем страховой слу-
чай. Таким обстоятельством может быть, в частности, гибель
застрахованного имущества по иным причинам, чем страхо-
вой случай (пункт 1 статьи 958 ГК РФ).

При наступлении страхового случая страхователь обязан
немедленно уведомить страховщика о его наступлении (ста-
тья 961 ГК РФ). Способ уведомления и сроки необходимо
предусмотреть в договоре.

В качестве страховщиков договоры страхования могут за-
ключать юридические лица, имеющие разрешения (лицен-
зии) на осуществление страхования соответствующего вида.
Порядок лицензирования деятельности страховых организа-
ций определяется законами о страховании (статья 938 ГК
РФ).

Следует отметить, что Федеральный закон от 8 августа
2001 года № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов



 
 
 

деятельности» на страховую деятельность не распространя-
ется.

На территории Российской Федерации страхование инте-
ресов юридических лиц может осуществляться только стра-
ховщиками, имеющими лицензии, полученные в порядке,
установленном Законом № 4015-1.

 
Страхование имущества при аренде.

 
При сдаче имущества в аренду возможны следующие ос-

новные варианты его страхования:
– страхователем является арендодатель;
– страхователем является арендатор, а выгодоприобрета-

телем – арендодатель;
– страхователем и выгодоприобретателем является арен-

датор.
Возможны и другие варианты, например выгодоприобре-

татели – это третьи лица (естественно, имеющие интерес в
сохранении застрахованного имущества) либо к страхова-
нию подключаются участники субаренды и тому подобное.

Таким образом, арендодатель и арендатор могут догово-
риться о том, что страхование имущества, переданного в
аренду, осуществляет арендодатель. Такое страхование, обя-
занность в отношении которого вытекает из договора, не
признается обязательным в смысле статьи 935 ГК РФ (пункт
1 статьи 421 ГК РФ, пункт 4 статьи 935 ГК РФ).



 
 
 

Главными документами, на основании которых произво-
дится выплата страхового возмещения, являются заявление
страхователя о наступлении страхового случая и страховой
акт.

 
Бухгалтерский учет страховых взносов.

 
Согласно Плану счетов бухгалтерского учета финансо-

во-хозяйственной деятельности организаций и Инструкции
по его применению, утвержденными Приказом Минфина
Российской Федерации от 31 октября 2000 года № 94н рас-
четы со страховой организацией по страхованию имущества,
переданного в аренду, отражаются на счете 76 «Расчеты с
разными дебиторами и кредиторами», субсчет 76-1 «Расче-
ты по имущественному и личному страхованию».

Уплаченную сумму страховой премии (взноса) арендода-
тель признает в составе расходов единовременно на дату по-
лучения страхового полиса (то есть на дату вступления в
силу договора страхования) (пункты 5, 11 Положения по
бухгалтерскому учету «Расходы организации» ПБУ 10/99,
утвержденного Приказом Минфина Российской Федерации
от 6 мая 1999 года № 33н). Это можно объяснить тем, что
на дату выдачи страхового полиса страховщик не имеет за-
долженности перед страхователем (арендодателем) в сумме
страховой премии (взноса). Задолженность страховщика пе-
ред страхователем может возникнуть только после наступ-



 
 
 

ления страхового случая, причем в сумме страхового возме-
щения, а не в сумме уплаченной страховой премии (взноса).

Отметим, что единовременное признание страховой пре-
мии (взноса) в составе расходов на дату получения страхо-
вого полиса отвечает предъявляемым к учетной политике
организации требованию осмотрительности (большая готов-
ность к признанию расходов и обязательств, чем возмож-
ных доходов и активов) и требованию рациональности (ра-
циональное ведение бухгалтерского учета исходя из условий
хозяйствования и величины организации) (пункт 6 Прика-
за Минфина Российской Федерации от 6 октября 2008 го-
да №  106н «Об утверждении положений по бухгалтерско-
му учету» (вместе с «Положением по бухгалтерскому учету
«Учетная политика организации» (ПБУ 1/2008)», «Положе-
нием по бухгалтерскому учету «Изменения оценочных зна-
чений» (ПБУ 21/2008)»).

Если арендодатель применяет в налоговом учете кассо-
вый метод начисления, то различий между порядком при-
знания расходов на страхование в бухгалтерском и налого-
вом учете не возникает при условии, что расходы на страхо-
вание формируют бухгалтерскую прибыль (убыток) текуще-
го месяца.

При применении арендодателем в налоговом учете мето-
да начисления в месяце уплаты страховой премии (взноса) в
бухгалтерском учете возникают вычитаемая временная раз-
ница (далее – ВВР) и соответствующий ей отложенный нало-



 
 
 

говый актив (далее – ОНА). В бухгалтерском учете возник-
новение ОНА отражается по дебету счета 09 «Отложенные
налоговые активы» и кредиту счета 68 «Расчеты по налогам
и сборам». Указанные ВВР и ОНА уменьшаются (погашают-
ся) по мере признания расходов на страхование в налоговом
учете (пункты 11, 14, 17 Приказа Минфина Российской Фе-
дерации от 19 ноября 2002 года № 114н «Об утверждении
Положения по бухгалтерскому учету «Учет расчетов по на-
логу на прибыль организаций» ПБУ 18/02»).

 
Бухгалтерский учет страхового возмещения.

 
Сумма страхового возмещения, полученная арендодате-

лем от страховой компании в соответствии с договором стра-
хования, отражается по дебету счета 51 «Расчетные счета»
и кредиту счета 76 «Расчеты с разными дебиторами и креди-
торами», субсчет 76-1 «Расчеты по имущественному и лич-
ному страхованию».

 
Налоговый учет страховых взносов.

 
В соответствии с пунктом 6 статьи 270 Налогового кодек-

са Российской Федерации (далее – НК РФ) при определе-
нии налоговой базы по налогу на прибыль не учитываются
расходы в виде взносов на добровольное страхование, кроме



 
 
 

взносов, указанных в статьях 255, 263 и 291 НК РФ.
Согласно статье 263 НК РФ расходы на добровольное

страхование средств транспорта (водного, воздушного, на-
земного, трубопроводного), в том числе арендованного, доб-
ровольное страхование основных средств производственно-
го назначения (в том числе арендованных), нематериальных
активов, объектов незавершенного капитального строитель-
ства (в том числе арендованных) включаются в состав про-
чих расходов в размере фактических затрат.

Расходы по обязательным видам страхования (установ-
ленные законодательством Российской Федерации) включа-
ются в состав прочих расходов в пределах страховых тари-
фов, утвержденных в соответствии с законодательством Рос-
сийской Федерации и требованиями международных кон-
венций. В случае, если тарифы не утверждены, расходы по
обязательному страхованию включаются в состав прочих
расходов в размере фактических затрат (пункт 2 статьи 263
НК РФ).

 
Налоговый учет страхового возмещения.

 
В целях налогообложения прибыли к внереализацион-

ным доходам налогоплательщика относятся доходы в виде
признанных должником или подлежащих уплате должником
на основании решения суда, вступившего в законную силу,
штрафов, пеней и (или) иных санкций за нарушение дого-



 
 
 

ворных обязательств, а также сумм возмещения убытков или
ущерба (пункт 3 статьи 250 НК РФ).

По мнению Минфина Российской Федерации, страховое
возмещение, полученное по договору добровольного иму-
щественного страхования при наступлении страхового слу-
чая, включается в состав доходов, учитываемых при нало-
гообложении прибыли (Письма Минфина Российской Феде-
рации от 1 февраля 2010 года № 03-03-06/2/17, от 1 фев-
раля 2010 года №  03-03-06/2/14, от 1 февраля 2010 года
№ 03-03-06/2/21, от 1 февраля 2010 года № 03-03-06/2/15).

В указанных Письмах сказано, что в статье 251 НК РФ
приведен исчерпывающий перечень доходов, не учитыва-
емых при налогообложении прибыли. Суммы страхового
возмещения, полученные налогоплательщиком по договору
добровольного имущественного страхования при наступле-
нии страхового случая, в указанном перечне не поименова-
ны.

Следовательно, доходы, полученные в виде сумм страхо-
вого возмещения убытков или ущерба, учитываются в це-
лях налогообложения прибыли в соответствии с положени-
ями статьи 250 НК РФ в составе внереализационных дохо-
дов. Аналогичный вывод сделан финансовым ведомством в
Письме от 30 июля 2009 года № 03-03-06/1/501.

Сумма страхового возмещения, полученная организацией
по договору добровольного страхования автомобиля, в связи
с угоном застрахованного автомобиля, включается в состав



 
 
 

внереализационного дохода, учитываемого при налогообло-
жении прибыли. Одновременно в состав внереализацион-
ных расходов организации списывается стоимость утрачен-
ного имущества, по которому произведена выплата (Пись-
мо Минфина Российской Федерации от 29 марта 2007 года
№ 03-03-06/1/185).

В соответствии с Письмом УФНС Российской Федерации
по городу Москве от 21 марта 2007 года №  19–11/25344
если ремонт автомобиля осуществляется с участием соб-
ственника имущества, то страховое возмещение, получен-
ное страхователем – выгодоприобретателем (арендодателем
– собственником сдаваемого в аренду легкового автомобиля
(транспортного средства без экипажа)) по договору страхо-
вания движимого имущества, учитывается для целей нало-
гообложения прибыли в составе доходов выгодоприобрета-
теля при наступлении страхового случая (повреждения за-
страхованного автомобиля в результате ДТП). Включение
расходов на ремонт, связанных с причинением вреда в ре-
зультате аварии (ДТП) с целью уменьшения налогооблагае-
мой базы возможно только в части затрат, покрываемых за
счет сумм страхового возмещения.

При этом судебные органы делают выводы, что организа-
ция может учесть затраты на ремонт автомобиля в разме-
ре, превышающем страховое возмещение. Ведь размер таких
расходов не должен зависеть от того, застраховано основное
средство или нет. В частности такой вывод содержится в По-



 
 
 

становлениях ФАС Московского округа от 14 мая 2010 го-
да по делу №КА-А40/4457-10, ФАС Уральского округа от 7
июля 2008 года №Ф09-4771/08-С3 по делу №А76-23428/07.
Солидарен с судьями и Минфин (Письмо от 31 марта 2009
года № 03-03-06/2/70).

Договором страхования и правилами страхования, на ос-
новании которых заключен договор страхования автомоби-
ля, может быть предусмотрена возможность компенсации
ущерба путем восстановления автомобиля непосредственно
страховой компанией без привлечения страхователя. В этом
случае, по мнению Минфина Российской Федерации, выска-
занному в Письме от 18 марта 2005 года № 02-3-10/38 «О
признании расходов», у страхователя не возникает обязан-
ности формирования доходов для целей налогообложения
прибыли в сумме страхового возмещения. У страхователя
в этом случае не должно быть и расходов в сумме ущерба,
связанной с наступлением страхового случая. Аналогичное
мнение высказано в Письме УФНС Российской Федерации
по городу Москве от 21 марта 2007 года № 19–11/25344.

Вместе с тем в Постановлении ФАС Московского окру-
га от 30 ноября 2009 года по делу №КА-А40/12576-09, суд
сделал вывод о правомерности невключения налогоплатель-
щиком во внереализационные доходы по налогу на прибыль
сумм страхового возмещения, полученного при наступлении
страхового случая (дорожно-транспортного происшествия, в
результате которого пострадало транспортное средство, при-



 
 
 

надлежащее налогоплательщику). Аналогичный вывод сде-
лан и в Постановлении ФАС Западно-Сибирского округа от
15 декабря 2010 года по делу №А70-6645/2009.

Таким образом, исходя из позиции Минфина Российской
Федерации и налоговых органов, при наступлении страхово-
го случая сумма возмещения, полученная от страховой ор-
ганизации, признается внереализационным доходом органи-
зации. Противоположную точку зрения налогоплательщику,
скорее всего, придется отстаивать в суде.



 
 
 

 
Модернизация и прочие улучшения

арендодателем сданного в
аренду имущества, в том числе

компенсация расходов арендатора
 

В практической деятельности не у каждого хозяй-
ствующего субъекта имеется возможность приобре-
сти недвижимость в собственность. Поэтому в боль-
шинстве случаев организации предпочитают взять
помещение в аренду, причем даже тогда, когда оно
нуждается в модернизации, ремонте, реконструкции и
так далее. Иначе говоря, арендатор может улучшить
характеристики арендованного помещения.

Более того, арендодатель может и сам провести мо-
дернизацию и прочие улучшения сданного в аренду
имущества. В настоящей статье рассмотрим порядок
отражения затрат на модернизацию и прочие улучше-
ния в учете арендодателя.

Прежде всего, рассмотрим гражданско-правовые аспекты
договора аренды.

Правоотношения сторон по договору аренды регулиру-
ются главой 34 Гражданского кодекса Российской Федера-
ции (далее – ГК РФ). По договору аренды (имущественно-



 
 
 

го найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоста-
вить арендатору (нанимателю) имущество за плату во вре-
менное владение и пользование или во временное пользова-
ние (статья 606 ГК РФ). Плоды, продукция и доходы, полу-
ченные арендатором в результате использования арендован-
ного имущества в соответствии с договором, являются его
собственностью.

В аренду могут быть переданы земельные участки и дру-
гие обособленные природные объекты, предприятия и дру-
гие имущественные комплексы, здания, сооружения, обору-
дование, транспортные средства и другие вещи, которые не
теряют своих натуральных свойств в процессе их использо-
вания (непотребляемые вещи).

Законом могут быть установлены виды имущества, сдача
которого в аренду не допускается или ограничивается (пункт
2 статьи 607 ГК РФ).

Пунктом 3 статьи 607 ГК РФ определено, что в договоре
аренды должны быть указаны данные, позволяющие опреде-
ленно установить имущество, подлежащее передаче аренда-
тору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих дан-
ных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче
в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответ-
ствующий договор не считается заключенным.

Сторонами договора аренды являются арендодатель и
арендатор. В соответствии со статьей 608 ГК РФ право сдачи
имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арен-



 
 
 

додателями могут быть также лица, управомоченные зако-
ном или собственником сдавать имущество в аренду.

При долгосрочной аренде основных средств у арендодате-
ля либо арендатора может возникнуть необходимость прове-
дения реконструкции или модернизации данных объектов.
Поэтому стороны должны иметь четкое представление о на-
логовых последствиях проведения неотделимых улучшений
арендованного имущества.

В соответствии с пунктом 1 статьи 623 ГК РФ произведен-
ные арендатором отделимые улучшения арендованного иму-
щества являются его собственностью, если иное не преду-
смотрено договором аренды.

В случае, когда арендатор произвел за счет собственных
средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного
имущества, неотделимые без вреда для него, арендатор име-
ет право после прекращения договора на возмещение стои-
мости этих улучшений, если иное не предусмотрено догово-
ром аренды (пункт 2 статьи 623 ГК РФ).

Согласно пункту 3 статьи 623 ГК РФ стоимость неотде-
лимых улучшений арендованного имущества, произведен-
ных арендатором без согласия арендодателя, возмещению не
подлежит, если иное не предусмотрено законом.

Улучшения арендованного имущества (как отделимые,
так и неотделимые), произведенные за счет амортизацион-
ных отчислений от этого имущества, являются собственно-
стью арендодателя (пункт 4 статьи 623 ГК РФ).



 
 
 

Требования гражданского законодательства не преду-
сматривают переход права собственности на произведенные
неотделимые улучшения к арендатору. В связи с этим соб-
ственником неотделимых улучшений становится собствен-
ник арендуемого имущества.

Если в договоре аренды не предусмотрено условие о
том, что арендодатель возмещает арендатору расходы на
реконструкцию или модернизацию арендованных основных
средств, то затраты на осуществление неотделимых улучше-
ний производятся арендатором за счет собственных средств.

Если модернизацию сдаваемого в аренду имущества осу-
ществляет арендодатель, то до ее проведения руководите-
лю арендодателя следует издать приказ о ее необходимости,
с указанием целей модернизации, сроков проведения, смет-
ной стоимости, а также лиц, ответственных за проведение
модернизации и сдачу-приемку основных средств.

Постановлением Госкомстата Российской Федерации от
21 января 2003 года № 7 «Об утверждении унифицирован-
ных форм первичной учетной документации по учету основ-
ных средств» установлено, что для оформления и учета сда-
чи объектов основных средств на модернизацию и их прие-
ма из модернизации применяется Акт о приеме-сдаче отре-
монтированных, реконструированных, модернизированных
объектов основных средств (форма №ОС-3).

Акт подписывается членами приемочной комиссии или



 
 
 

лицом, уполномоченным на приемку объектов основных
средств, а также представителем организации (структурного
подразделения), проводившей модернизацию и утверждает-
ся руководителем организации арендодателя или уполномо-
ченным им лицом и сдается в бухгалтерию. Если модерниза-
цию выполняет сторонняя организация, то акт составляется
в двух экземплярах. Первый экземпляр остается в организа-
ции, второй экземпляр передается организации, проводив-
шей модернизацию. Данные модернизации вносятся в ин-
вентарную карточку учета объекта основных средств (фор-
мы №ОС-6, №ОС-6а, №ОС-6б).

Если по результатам достройки, дооборудования, рекон-
струкции и модернизации объекта основных средств прини-
мается решение об увеличении его первоначальной стоимо-
сти, то корректируются данные в инвентарной карточке это-
го объекта. Если отражение корректировок в указанной ин-
вентарной карточке затруднено, то взамен открывается но-
вая инвентарная карточка (с сохранением ранее присвоен-
ного инвентарного номера) с отражением новых показате-
лей, характеризующих достроенный, дооборудованный, ре-
конструированный или модернизированный объект.

В целях бухгалтерского учета затраты на достройку, до-
оборудование, реконструкцию, модернизацию объекта ос-
новных средств учитываются на счете учета вложений во
внеоборотные активы, а по завершении работ по дострой-



 
 
 

ке, дооборудованию, реконструкции, модернизации объек-
та основных средств затраты, учтенные на счете учета вло-
жений во внеоборотные активы, либо увеличивают первона-
чальную стоимость этого объекта основных средств и списы-
ваются в дебет счета учета основных средств, либо учитыва-
ются на счете учета основных средств обособленно, и в этом
случае открывается отдельная инвентарная карточка на сум-
му произведенных затрат (пункт 42 Методических указаний
по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденных
Приказом Минфина Российской Федерации от 13 октября
2003 года № 91н (далее – Методические указания № 91н)).

В случаях улучшения (повышения) первоначально при-
нятых нормативных показателей функционирования объек-
та основных средств в результате проведенной достройки,
дооборудования, реконструкции или модернизации органи-
зацией пересматривается срок полезного использования по
этому объекту (пункт 20 ПБУ 6/01, утвержденного Прика-
зом Минфина Российской Федерации от 30 марта 2001 го-
да № 26н «Об утверждении Положения по бухгалтерскому
учету «Учет основных средств» ПБУ 6/01», пункт 60 Мето-
дических указаний № 91н).

На основании пункта 3 статьи 256 Налогового кодекса
Российской Федерации (далее – НК РФ) для целей упла-
ты налога на прибыль из состава амортизируемого имуще-
ства исключаются основные средства, находящиеся по реше-



 
 
 

нию руководства организации на реконструкции и модерни-
зации, продолжительностью свыше 12 месяцев и по ним, на-
чиная с 1-го числа месяца, следующего за месяцем, в кото-
ром произошла указанная передача, начисление амортиза-
ции не производится. При окончании реконструкции амор-
тизация начисляется, начиная с 1-го числа месяца, следую-
щего за месяцем, в котором произошло окончание рекон-
струкции (пункт 2 статьи 322 НК РФ).

Например, с момента издания приказа о начале рекон-
струкции сдаваемого в аренду здания амортизация по нему
не начисляется до окончания реконструкции, даже если
это амортизация по эксплуатируемому зданию в случае ре-
конструкции только цокольного этажа продолжительностью
свыше 12 месяцев, такая точка зрения приведена в пись-
ме Минфина Российской Федерации от 16 января 2008 го-
да № 03-03-06/1/8. При этом автор рекомендует реконструк-
цию дробить на несколько неперекрываемых этапов, что поз-
волит не исключать основное средство из состава амортизи-
руемого имущества.

В Письмах УФНС Российской Федерации по городу
Москве от 29 сентября 2009 года № 16–15/100988, от 1 ап-
реля 2008 года № 20–12/030776, от 15 февраля 2007 года
№  09–14/014328 налоговые органы разъяснили, что, если
основные средства фактически продолжают использоваться,
начисление амортизации можно не приостанавливать. При-
чем налоговики отмечают, что при использовании в пред-



 
 
 

принимательской деятельности только части ОС (например,
одного этажа здания) амортизация начисляется только на эту
часть.

Если организация осуществляет достройку или ремонт
здания (помещения) до ввода его в эксплуатацию с целью до-
ведения до состояния, пригодного для использования, то его
первоначальную стоимость налогоплательщик должен сфор-
мировать с учетом затрат на достройку или ремонт. Такие
разъяснения содержатся в Письмах Минфина Российской
Федерации от 10 марта 2009 года № 03-03-06/1/119, УФНС
Российской Федерации по городу Москве от 18 апреля 2008
года №  20–12/037669.2, от 10 октября 2006 года №  20–
12/89139.

Для налогообложения прибыли первоначальная стои-
мость основных средств изменяется в случаях достройки,
дооборудования, реконструкции, модернизации, техниче-
ского перевооружения, частичной ликвидации соответству-
ющих объектов и по иным аналогичным основаниям (пункт
2 статьи 257 НК РФ).

К работам по достройке, дооборудованию, модерниза-
ции относятся работы, вызванные изменением технологи-
ческого или служебного назначения оборудования, здания,
сооружения или иного объекта амортизируемых основных
средств, повышенными нагрузками и (или) другими новы-
ми качествами. Например, если построенное здание введе-
но в эксплуатацию, зарегистрировано и получено свидетель-



 
 
 

ство о праве собственности, то есть первоначальная стои-
мость здания для целей налогообложения прибыли сформи-
рована, то произведенные организацией отделочные рабо-
ты могут рассматриваться как расходы по достройке здания,
увеличивающие первоначальную стоимость здания (Письмо
Минфина Российской Федерации от 26 апреля 2007 года
№ 03-03-06/1/251). Аналогичный вывод сделан судебными
органами в Постановлении ФАС Московского округа от 25
августа 2009 года по делу №КА-А40/7983-09.

К реконструкции относится переустройство существую-
щих объектов основных средств, связанное с совершен-
ствованием производства и повышением его технико-эко-
номических показателей и осуществляемое по проекту ре-
конструкции основных средств в целях увеличения про-
изводственных мощностей, улучшения качества и измене-
ния номенклатуры продукции (абзац 3 пункта 2 статьи 257
НК РФ). Как отмечено в Постановлении ФАС Московско-
го округа от 3 февраля 2009 года №КА-А40/96-09 по делу
№А40-9825/08-98-22 по смыслу цитируемой нормы, рабо-
тами, направленными на реконструкцию объекта, считают-
ся только те работы, которые изменяют технологическое или
служебное назначение объекта, усовершенствуют его, при-
давая новые функции.

В частности, реконструкция здания представляет ком-
плекс строительных работ и организационно-технических
мероприятий, связанных с изменением основных техни-



 
 
 

ко-экономических показателей здания, количества и площа-
ди квартир и так далее или назначения здания. При рекон-
струкции зданий предусматриваются полное или частичное
освобождение помещений, отселение жителей, вывод орга-
низаций.

К техническому перевооружению относится комплекс ме-
роприятий по повышению технико-экономических показа-
телей основных средств или их отдельных частей на осно-
ве внедрения передовой техники и технологии, механизации
и автоматизации производства, модернизации и замены мо-
рально устаревшего и физически изношенного оборудова-
ния новым, более производительным.

Арендодатель вправе увеличить срок полезного использо-
вания объекта основных средств после даты ввода его в экс-
плуатацию в случае, если после реконструкции, модерниза-
ции или технического перевооружения такого объекта уве-
личился срок его полезного использования. При этом уве-
личение срока полезного использования основных средств
может быть осуществлено в пределах сроков, установлен-
ных для той амортизационной группы, в которую ранее было
включено такое основное средство (пункт 1 статьи 258 НК
РФ).

Если в результате реконструкции, модернизации или тех-
нического перевооружения объекта основных средств не
произошло увеличение срока его полезного использования,
то налогоплательщик при исчислении амортизации учиты-



 
 
 

вает оставшийся срок полезного использования (пункт 1 ста-
тьи 258 НК РФ).

Вопрос о порядке начисления амортизации по объекту ос-
новных средств после модернизации был дан специалистами
Минфина Российской Федерации в Письме от 29 марта 2010
года № 03-03-06/1/202. В случае если после модернизации
объекта ОС изменилась только сумма остаточной (первона-
чальной) стоимости, а остальные показатели (срок полезно-
го использования и норма амортизации) не изменились, то
начисление амортизации объекта ОС следует продолжать,
используя прежний механизм начисления амортизации, до
полного погашения измененной первоначальной стоимости.

В Письме от 27 декабря 2010 года № 03-03-06/1/813 чи-
новники разъяснили, что, если увеличения срока полезного
использования не произошло, то стоимость произведенных
достройки, дооборудования, модернизации и иного анало-
гичного преображения основного средства в подобной ситу-
ации должна амортизироваться по тем нормам, которые бы-
ли определены при введении этого основного средства в экс-
плуатацию.

Таким образом, несмотря на фактическое увеличение
остаточной стоимости амортизируемого имущества в ре-
зультате модернизации, срок его полезного использования
может быть увеличен только в пределах той амортизацион-
ной группы, к которой оно относится согласно Классифи-
кации основных средств, включаемых в амортизационные



 
 
 

группы.
Например, при начислении амортизации организация

установила в налоговом учете срок полезного использова-
ния 5 лет. После проведения модернизации она вправе уве-
личить по данному имуществу срок полезного использова-
ния только на 2 года. Если срок полезного использования по
данному имуществу уже был установлен 7 лет, то, несмот-
ря на модернизацию, организация не имеет права увеличить
срок полезного использования этого амортизируемого иму-
щества.

Таким образом, в результате модернизации при суще-
ственном увеличении остаточной стоимости амортизируе-
мого имущества и неизменной норме амортизации увели-
чивается (продлевается) период начисления амортизации и
продление срока амортизации имущества в результате его
модернизации, что позволяет организации полностью пере-
нести на расходы, учитываемые при определении налоговой
базы по налогу на прибыль, все затраты по сооружению (при-
обретению) амортизируемого имущества, такая точка зре-
ния приведена в Письмах Минфина Российской Федерации
от 12 февраля 2009 года № 03-03-06/1/57, от 10 ноября 2006
года № 03-03-04/2/235.

В Письме Минфина Российской Федерации от 12 февра-
ля 2009 года № 03-03-06/1/57 содержится ответ на вопрос
о порядке начисления амортизации по производственному
зданию после проведенной реконструкции. В Письме сказа-



 
 
 

но, что, если в результате реконструкции здания изменилась
только сумма его остаточной (первоначальной) стоимости,
а остальные показатели, такие, как срок полезного исполь-
зования и норма амортизации, остались без изменения, то
начисление амортизации производственного здания следует
продолжать, используя механизм исчисления амортизации,
до полного погашения измененной первоначальной стоимо-
сти.

Арендодатель имеет право включать в состав расходов от-
четного (налогового) периода расходы на капитальные вло-
жения в размере не более 10 % (не более 30 % – в отно-
шении основных средств, относящихся к третьей – седьмой
амортизационным группам) первоначальной стоимости ос-
новных средств (за исключением основных средств, полу-
ченных безвозмездно), а также не более 10 % (не более 30 %
– в отношении основных средств, относящихся к третьей –
седьмой амортизационным группам) расходов, которые по-
несены в случаях достройки, дооборудования, реконструк-
ции, модернизации, технического перевооружения, частич-
ной ликвидации основных средств и суммы которых опреде-
ляются в соответствии со статьей 257 НК РФ (пункт 9 статьи
258 НК РФ).

Но, в связи с неоднозначностью термина капитальные
вложения, применение амортизационной премии всегда бу-
дет находиться в зоне риска.

Например, так как произведенные арендатором неотдели-



 
 
 

мые улучшения являются неотъемлемой частью арендован-
ного имущества и не остаются на балансе у арендатора, а
также принимая во внимание тот факт, что для капитальных
вложений в арендованные объекты основных средств уста-
новлен особый порядок начисления амортизации, налоговые
органы считают, что правила применения амортизационной
премии в размере 10 % на арендатора не распространяются.
Такая точка зрения приведена в Письмах Минфина Россий-
ской Федерации от 9 февраля 2009 года № 03-03-06/2/18, от
22 мая 2007 года № 03-03-06/2/82, от 20 октября 2006 года
№ 03-03-04/1/703, от 15 ноября 2006 года № 03-03-04/1/759.

Амортизационная премия, как и в недавнем прошлом,
стала ловушкой для налогоплательщиков. Неоднозначная
трактовка термина капитальные вложения приведет к тому,
что налоговые органы будут находить повод придраться к
пользующимся данным преимуществом.

При вводе в эксплуатацию объекта основных средств, рас-
ходы в виде 10 % затрат, осуществленных при модерниза-
ции (реконструкции, техническом перевооружении) основ-
ных средств, должны учитываться для целей налогообложе-
ния прибыли в месяце, следующем за месяцем ввода в экс-
плуатацию (Письмо Минфина Российской Федерации от 22
января 2008 года № 03-03-06/1/29).

После ввода в эксплуатацию объекта основных средств
расходы в виде 10 % затрат, осуществленных при модерниза-
ции (реконструкции, техническом перевооружении) основ-



 
 
 

ных средств, должны учитываться для целей налогообложе-
ния прибыли в том отчетном (налоговом) периоде, на ко-
торый приходится дата изменения первоначальной стоимо-
сти основных средств (Письма Минфина Российской Феде-
рации от 4 декабря 2009 года № 03-03-06/1/788, от 21 ав-
густа 2009 года № 03-03-06/1/540, от 17 августа 2009 года
№ 03-03-05/157, от 22 января 2008 года № 03-03-06/1/29,
Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 26 янва-
ря 2011 года по делу №А28-5839/2010). Документом, ко-
торый подтверждает дату изменения первоначальной сто-
имости ОС, может быть акт по форме №ОС-3 (Письма
Минфина Российской Федерации от 4 декабря 2009 года
№ 03-03-06/1/788, от 21 августа 2009 года № 03-03-06/1/540,
от 17 августа 2009 года № 03-03-05/157).

В соответствии с пунктом 3 статьи 272 НК РФ расходы
в виде капитальных вложений, предусмотренные пунктом 9
статьи 258 НК РФ, признаются в качестве косвенных расхо-
дов того отчетного (налогового) периода, на который в соот-
ветствии с главой 25 НК РФ приходится дата начала амор-
тизации (дата изменения первоначальной стоимости) основ-
ных средств, в отношении которых были осуществлены ка-
питальные вложения.



 
 
 

 
Улучшения в арендованное
имущество у арендодателя

 
В существующих экономических условиях аренд-

ные отношения получают все большее распростране-
ние, поскольку в настоящее время многие организа-
ции не имеют финансовых возможностей для приоб-
ретения необходимого им имущества в собственность,
а другими организациями такое имущество не исполь-
зуется. При аренде имущества арендатор может про-
изводить улучшения арендованного имущества, кото-
рые могут быть как отделимыми, так неотделимыми.

В данной статье рассмотрим порядок отражения в
учете арендодателя улучшений в арендованное иму-
щество, произведенных арендатором.

 
Отделимые улучшения в арендованное

имущество у арендодателя.
 

Улучшениям арендованного имущества посвящена статья
623 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее –
ГК РФ), и они подразделяются на отделимые и неотделимые.

Произведенные арендатором улучшения арендованного
имущества признаются отделимыми, если они отделяются



 
 
 

от имущества без вреда для его назначения. Произведен-
ные арендатором отделимые улучшения признаются его соб-
ственностью, если иное не предусмотрено договором арен-
ды. То есть, если иное не предусмотрено договором аренды,
то отделимые улучшения арендованного имущества не оста-
ются у арендодателя после возврата арендованного имуще-
ства. В этом случае, согласия арендодателя не требуется.

Неотделимыми улучшениями арендованного имущества
признаются улучшения, которые нельзя отделить от имуще-
ства, без вреда для него. При решении осуществить неотде-
лимые улучшения арендованного имущества требуется со-
гласие арендодателя. Так, например, в соответствии с пунк-
том 3 статьи 623 ГК РФ стоимость неотделимых улучшений
арендованного имущества, произведенных арендатором без
согласия арендодателя, возмещению не подлежит.

При этом, согласно статье 662 ГК РФ арендатор имеет
право на возмещение ему стоимости неотделимых улучше-
ний арендованного имущества независимо от разрешения
арендодателя на такие улучшения, если иное не предусмот-
рено договором аренды. Арендодатель может быть освобож-
ден судом от обязанности, возместить арендатору стоимость
таких улучшений, если докажет, что издержки арендатора на
эти улучшения повышают стоимость арендованного имуще-
ства несоразмерно улучшению его качества и (или) эксплу-
атационных свойств или при осуществлении таких улучше-
ний были нарушены принципы добросовестности и разум-



 
 
 

ности.
 

Получение неотделимых улучшений
в арендованное имущество
по завершении договора.

 
Арендодатель дает согласие на неотделимые улучшения

арендованного имущества, но не возмещает улучшения.
Прежде чем произвести неотделимые улучшения объекта

аренды арендатору необходимо заручиться согласием арен-
додателя, так как в случае отсутствия согласия последнего,
стоимость неотделимых улучшений возмещению не подле-
жит.

Если арендатор получил согласие арендодателя на неотде-
лимые улучшения объекта аренды, то по окончании догово-
ра аренды арендатор имеет право на возмещение этих улуч-
шений.

Неотделимые улучшения могут быть переданы на баланс
арендодателя либо непосредственно после осуществления
этих улучшений, что намного проще, либо после окончания
договора аренды.

Если неотделимые улучшения передаются арендодателю,
но их стоимость не возмещается арендатору, то такие улуч-
шения у арендодателя будут являться полученными безвоз-
мездно и должны быть приняты к учету по текущей рыноч-
ной стоимости на дату принятия к бухгалтерскому учету



 
 
 

(пункт 10 Положения по бухгалтерскому учету «Учет основ-
ных средств» ПБУ 6/01, утвержденного Приказом Минфина
Российской Федерации от 30 марта 2001 года № 26н (далее
– ПБУ 6/01)).

Согласно пункту 7 Положения по бухгалтерскому учету
«Доходы организации» ПБУ 9/99, утвержденного Приказом
Минфина Российской Федерации от 6 мая 1999 года № 32н
(далее – ПБУ 9/99) активы, полученные безвозмездно, явля-
ются прочими доходами.

Активы, полученные безвозмездно, принимаются к бух-
галтерскому учету по рыночной стоимости. Рыночная сто-
имость полученных безвозмездно активов определяется ор-
ганизацией на основе действующих на дату принятия их к
бухгалтерскому учету цен на данный или аналогичный вид
активов. Данные о ценах, действующих на дату принятия
к бухгалтерскому учету, должны быть подтверждены доку-
ментально или путем проведения экспертизы (пункт 10.3
ПБУ 9/99). Лучшим документальным подтверждением будет
справка от арендатора.

На основании Плана счетов бухгалтерского учета финан-
сово-хозяйственной деятельности организаций и инструк-
ции по его применению, утвержденного Приказом Минфи-
на Российской Федерации от 31 октября 2000 года № 94н
рыночная стоимость безвозмездно полученных основных
средств отражается следующим образом:



 
 
 

Дебет 08 «Вложения во внеоборотные активы» субсчет
08-4 «Приобретение отдельных объектов основных средств»
Кредит 98 «Доходы будущих периодов» субсчет 98-2 «Без-
возмездные поступления».

Согласно пункту 41 Методических указаний по бухгал-
терскому учету основных средств, утвержденных Приказом
Минфина Российской Федерации от 13 октября 2003 года
№ 91н (далее – Методические указания № 91н) стоимость
основных средств, в которой они приняты к бухгалтерскому
учету, не подлежит изменению. Изменение первоначальной
стоимости объектов основных средств, в которой они приня-
ты к бухгалтерскому учету, допускается в случаях дострой-
ки, дооборудования, реконструкции, модернизации, частич-
ной ликвидации и переоценки объектов основных средств.

В соответствии с пунктом 42 Методических указаний
№ 91н затраты на модернизацию (улучшение) объекта основ-
ных средств учитываются на счете учета вложений во вне-
оборотные активы.

После передачи арендатором работ по улучшению объек-
та основных средств затраты, учтенные на счете 08 «Вложе-
ния во внеоборотные активы» либо увеличивают первона-
чальную стоимость этого объекта основных средств и спи-
сываются в дебет счета «Основные средства», либо учитыва-
ются на счете учета основных средств обособленно, и в этом
случае открывается отдельная инвентарная карточка на сум-
му произведенных затрат (пункт 42 Методических рекомен-



 
 
 

даций № 91н).
Стоимость объектов основных средств погашается по-

средством начисления амортизации (пункт 17 ПБУ 6/01).
Стоимость безвозмездно полученных неотделимых улуч-

шений, учитываемых на счете 98-2 «Безвозмездные по-
ступления» списывается арендодателем по мере начисления
амортизации в кредит счета 91-1 «Прочие доходы».

В соответствии с пунктом 8 статьи 250 Налогового кодек-
са Российской Федерации (далее – НК РФ) в целях налого-
обложения прибыли внереализационными доходами призна-
ется безвозмездно полученное имущество (работы, услуги)
или имущественные права, за исключением случаев, указан-
ных в статье 251 НК РФ.

Согласно подпункту 32 пункта 1 статьи 251 НК РФ при
определении налоговой базы по налогу на прибыль не учи-
тываются доходы в виде капитальных вложений в форме
неотделимых улучшений арендованного имущества, произ-
веденных арендатором, но не компенсируемые арендодате-
лем.

Амортизируемым имуществом признаются капитальные
вложения в предоставленные в аренду объекты основных
средств в форме неотделимых улучшений, произведенных
арендатором с согласия арендодателя (пункт 1 статьи 256 НК
РФ).

В соответствии с пунктом 1 статьи 258 НК РФ капиталь-



 
 
 

ные вложения, произведенные арендатором с согласия арен-
додателя, стоимость которых не возмещается арендодате-
лем, амортизируются арендатором в течение срока действия
договора аренды исходя из сумм амортизации, рассчитан-
ных с учетом срока полезного использования, определяемо-
го для арендованных объектов основных средств или для ка-
питальных вложений в указанные объекты в соответствии с
Классификацией основных средств, включаемых в аморти-
зационные группы, утвержденной Постановлением Прави-
тельства Российской Федерации от 1 января 2002 года № 1.

Очевидно, что для начисления амортизации арендато-
ру следует получить от арендодателя первичный документ,
подтверждающий оставшийся срок полезного использова-
ния арендованного основного средства.

Если согласно условиям договора аренды стоимость про-
изведенных арендатором с согласия арендодателя капиталь-
ных вложений в виде неотделимых улучшений арендодате-
лем не возмещается, то вне зависимости от того, указано
ли в договоре аренды, что неотделимые улучшения являют-
ся собственностью арендатора в течение срока действия до-
говора аренды или нет, эти капитальные вложения в виде
неотделимых улучшений должны амортизироваться аренда-
тором в течение срока действия договора. Аналогичная точ-
ка зрения изложена в Письме Минфина Российской Федера-
ции от 24 ноября 2006 года № 07-05-06/285.

И, следовательно, арендодатель, который не возмещает



 
 
 

арендатору стоимость капитальных вложений в арендован-
ное имущество, не может увеличить первоначальную стои-
мость объекта основных средств, что не позволяет арендо-
дателю учесть расходы при исчислении налога на прибыль.

Пунктом 20 статьи 2 Федерального закона от 25 ноября
2009 года № 281-ФЗ «О внесении изменений в части первую
и вторую Налогового кодекса Российской Федерации и от-
дельные законодательные акты Российской Федерации» вне-
сены изменения в абзац 6 пункта 1 статьи 258 НК РФ, всту-
пившие в силу с 1 января 2010 года, согласно которым капи-
тальные вложения, произведенные арендатором с согласия
арендодателя, стоимость которых не возмещается арендода-
телем, амортизируются арендатором в течение срока дей-
ствия договора аренды, исходя из сумм амортизации, рас-
считанных с учетом срока полезного использования, опреде-
ляемого для арендованных объектов основных средств или
для капитальных вложений в указанные объекты в соответ-
ствии с Классификацией основных средств, утверждаемой
Правительством Российской Федерации.

Таким образом, в отношении капитальных вложений в
арендованные объекты основных средств в форме неотдели-
мых улучшений, произведенных, начиная с 1 января 2010
года, налогоплательщик вправе устанавливать самостоятель-
ный срок полезного использования, отличный от принятого
для арендованных объектов основных средств, но установ-
ленный Классификацией основных средств, утверждаемой



 
 
 

Правительством Российской Федерации.
В Письме Минфина Российской Федерации от 13 апреля

2010 года № 03-03-06/2/75 отмечено, что если Классифика-
цией основных средств для конкретных капитальных вложе-
ний срок полезного использования не установлен, то следует
учитывать положение пункта 6 статьи 258 НК РФ, согласно
которому для тех видов основных средств, которые не ука-
заны в амортизационных группах, срок полезного использо-
вания устанавливается налогоплательщиком в соответствии
с техническими условиями или рекомендациями изготови-
телей.

В Письме УФНС Российской Федерации по городу
Москве от 29 ноября 2006 года №  20–12/105055.1 указа-
но, что безвозмездно полученные от арендатора капиталь-
ные вложения в форме неотделимых улучшений не учиты-
ваются арендодателем в составе доходов при исчислении на-
логовой базы по налогу на прибыль и не увеличивают пер-
воначальную стоимость модернизируемого имущества. Ана-
логичной позиции придерживаются и специалисты финан-
сового ведомства (Письмо Минфина Российской Федерации
от 29 мая 2007 года № 03-03-06/1/334).

Согласно второму абзацу подпункта 1 пункта 1 статьи 146
НК РФ передача арендодателю неотделимых улучшений на
безвозмездной основе признается для арендатора реализа-



 
 
 

цией. Значит, данная операция у арендатора является объ-
ектом налогообложения по НДС (Постановления ФАС Мос-
ковского округа от 25 июня 2009 года №КА-А40/4798-09 по
делу №А40-67444/08-80-265, ФАС Дальневосточного окру-
га от 20 октября 2008 года по делу №Ф03-4340/2008).

Арендатор обязан начислять НДС, составлять счет-фак-
туру независимо от того, на возмездной или безвозмездной
основе происходит такая передача и кем были выполнены
работы – арендатором или подрядной организацией.

Арендатор вправе принять к вычету суммы НДС, предъ-
явленные ему поставщиками материалов, работ, услуг, необ-
ходимых для проведения неотделимых улучшений арендо-
ванного имущества. При этом должны выполняться требова-
ния статей 171, 172 НК РФ. Сумму НДС, начисленную арен-
датором, арендодатель никогда не сможет принять к вычету.
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