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Ритейл

Ритейл

Ставка выше, чем риск В конце 2012 года  
ИД «Коммерсантъ» совместно с Jones Lang LaSalle и KPMG провел заседание 
Санкт-Петербургского ритейл-клуба «Предупрежден — значит вооружен. Новые 
риски ведения бизнеса и особенности арендных отношений в ритейле». Участники 
обсудили актуальные проблемы в области налогообложения в сфере ритейла  
и практические подходы к их решению, тренды формирования арендных ставок 
в торговых центрах, трудные вопросы при заключении договоров аренды 
встроенных помещений, а также налоговые аспекты при осуществлении 
проектов по открытию магазинов в строящихся торговых центрах. Юлия Чаюн

Екатерина Бурлянд, директор отдела на-
логового и юридического консультиро-
вания KPMG, рассказала о проблемах в 
области налогообложения в сфере ритей-
ла. «С моей точки зрения, сфера ритейла 
в 2012 году была лидером по количеству 
налоговых споров. И по количеству эпизо-
дов, и по суммам. В ряде споров налого-
вые претензии исчислялись в миллиардах 
рублей», — говорит она.

По словам госпожи Бурлянд, одна из 
наиболее важных налоговых тем 2012 
года была связана с исчислением НДС 
у ритейлеров и их поставщиков в слу-
чае предоставления бонусов и скидок, 
связанных с объемами реализации. Дан-
ные споры возникли в связи с выводами, 
которые Высший арбитражный суд РФ 
(ВАС) изложил в постановлении по делу 
«Дирол Кэдбери», а затем — по делу 
«Леруа Мерлен Восток». В частности, по 
мнению ВАС, бонусы и другие виды воз-
награждений (вне зависимости от поряд-
ка их предоставления), выплачиваемые 
продавцами товаров и непосредственно 
связанные с поставкой товаров, являют-
ся формой скидок и влияют на налоговую 
базу по НДС. Следовательно, при предо-
ставлении бонусов покупателю изменяет-
ся стоимость товаров, при этом постав-
щик должен уменьшить НДС к уплате, 
а покупатель должен скорректировать 
вычет входящего НДС, который уже был 
предъявлен к возмещению. Таким обра-
зом, в случае получения бонусов (возна-
граждений) торговые компании столкну-
лись с тем, что правильность расчетов их 
вычетов по НДС оказалась под вопросом. 
«В настоящее время для корректировки 
изменения стоимости товаров действую-
щим законодательством предусмотрены 
корректировочные счета-фактуры. Од-
нако на практике применение данного 
механизма влечет огромный объем до-
полнительного документооборота, — 
продолжает эксперт. — Вопрос учета 
бонусов, зависящих от объема продаж, 
можно было бы решить посредством вне-
сения изменений в налоговое законода-
тельство. В настоящее время торговым 
компаниям следует проанализировать 
существующие договорные отношения с 
поставщиками и применяемый докумен-
тооборот в отношении бонусов на пред-
мет возможности внесения изменений 
для снижения рисков по налогам».

Выступление продолжила Анна Лап-
ченко, ведущий консультант отдела стрит-
ритейла Jones Lang LaSalle, которая 
рассказала о ситуации на рынке стрит-
ритейла Санкт-Петербурга и трудных мо-

ментах в заключении договоров аренды 
встроенных помещений. «Наиболее лик-
видные встроенные помещения располо-
жены на основных торговых коридорах 
Петербурга. В центральной части города 
— на Невском проспекте, Садовой ули-
це, Среднем проспекте В.О., Большом 
проспекте П.С. В децентрализованных 
локациях — на проспекте Просвещения, 
проспекте Энгельса, Ленинском про-
спекте, Московском проспекте. Также но-
вые торговые зоны формируются вблизи 
станций метро 

”
Комендантский проспект“, 

”
Московская“, 

”
Ленинский проспект“, 

”
Гражданский проспект“. Дополнительный 

прирост помещений обеспечивает строи-
тельство жилья, где первые этажи тради-
ционно отданы под коммерческие площа-
ди», — говорит она.

По состоянию на конец 2012 года рас-
пределение спроса по типам арендаторов 
сложилось следующим образом: лидирую-
щие позиции заняли предприятия общепи-
та, их доля рынка в общем объеме сделок 
составила 41%, банки и продовольствен-
ные магазины с долями 16 и 11% соответ-
ственно, магазины электроники — 13%. В 
то же время предпочтения арендаторов 
зависят от местоположения. Предприятия 
общепита предпочитают центральную 
часть города. Продовольственные магази-
ны чаще всего хотят размещаться в децен-
трализованной части Санкт-Петербурга, 
зачастую из-за высоких арендных ставок. 
Кроме того, в центральной части города 

существуют ограничения по движению 
транспорта, что делает несколько про-
блематичной доставку товаров. Если гово-
рить о формате площадей стрит-ритейла, 
то наиболее ликвидный размер — от 50 до 
250 кв. м. Объем сделок на объекты такого 
формата за 2012 год составил 60% от об-
щего количества. Встроенные помещения 
площадью 250–500 кв. м. становится все 
более популярным с точки зрения запро-
сов ритейлеров. Срок экспозиции ликвид-
ных объектов зависит от условий аренды 
и в среднем составляет от двух недель до 
нескольких месяцев. Что касается ставок, 
в течение 2012 года максимальные аренд-
ные ставки варьировались от $1,3  тыс. 
до $3,3  тыс. за квадратный метр для Не-
вского проспекта, от $800 до $1,7 тыс. для 
Большого проспекта П.С. Как правило, 
арендодатель и арендатор предпочитают 
производить расчеты в рублях. Однако 
встречаются и валютные договоры. В этом 
случае стороны устанавливают верхнюю 
и нижнюю планки курсов, чтобы избежать 
непредвиденных скачков. В среднем срок 
арендного договора — 3–5 лет. Но сегод-
ня все чаще встречаются договоры и сро-
ком на 7–10 лет. «По долгосрочным дого-
ворам существует практика оформления 
договора для последующей регистрации 
в Росреестре. Однако если речь идет о 
регистрации части помещения в аренду, 
может возникнуть определенный казус. В 
соответствии с законом о регистрации, в 
случае регистрации аренды части поме-

щения вместе с договором предоставля-
ется кадастровый паспорт на арендуемую 
площадь. Если речь идет об аренде части 
помещения, предоставить кадастровый 
паспорт на каждую часть площади не 
всегда возможно. Регистратор, принимая 
решение о регистрации, обращает вни-
мание на то, как описана эта часть поме-
щения в договоре, можно ли ее идентифи-
цировать как объект аренды. Ранее эта 
проблема решалась путем графического 
отображения на плане части площади и 
указания размера арендуемой площади. 
Сейчас регистраторы требуют кадастро-
вый паспорт на регистрируемую часть 
площади, так как самостоятельное согла-
сование границ передаваемой в аренду 
части помещения не свидетельствует о 
ее индивидуализации как предмета дого-
вора аренды недвижимости. В результате 
сложилась следующая регистрационная 
практика: если стороны указывают, что 
предметом договора является часть пло-
щади и эта часть описана в документах 
органов, осуществляющих кадастровый 
учет (кадастровом паспорте), как само-
стоятельный объект недвижимости (с при-
своением соответствующего номера на 
поэтажном плане, указанием площади), 
тогда часть помещения индивидуализиру-
ется регистратором как отдельный объект 
недвижимости. Если же объект собствен-
норучно выделяется как часть площади, 
без обмеров, сделанных ПИБом, то такой 
план вызовет вопросы у регистратора. В 
таких случаях нужно выстраивать стен-
ку, вызывать специалистов ПИБа, чтобы 
они выделили эту комнату, как отдельный 
объект недвижимости», — подводит итоги 
Анна Лапченко.

Анастасия Балмочных, руководитель 
отдела торговых площадей Jones Lang 
LaSalle, рассказала об основных трендах 
в сфере аренды помещений в торговых 
комплексах и структуре ставок, открыв 
одну из самых горячих дискуссий на за-
седании.

«Последние три-четыре года взаимо-
отношения между арендатором и арен-
додателем, коммерческие условия, в 
частности, способ определения аренд-
ной ставки (применение фиксированной 
ставки аренды или процента от товароо-
борота) — это наиболее живые и акту-
альные темы на российском рынке. В 
России чаще всего применяется одна из 
трех схем расчета арендной ставки на 
помещение в торговом центре. Первая 
из них представляет собой использова-
ние только фиксированной ставки. Вто-
рая — процент от товарооборота. ➔ 37
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