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35 ➔ Третья схема является 
”
миксом“ пер-

вых двух, то есть ставка аренды торгового 
помещения складывается из фиксирован-
ного показателя и переменной, опреде-
ляемой объемом товарооборота и равной 
проценту от выручки, если она превышает 
определенный уровень. За рубежом ис-
пользуется еще один метод исчисления 
ставки аренды, который позволяет наряду 
с фиксированной ставкой использовать 
два вида процентов от товарооборота. 
Так, при минимальном товарообороте 
арендатор платит больший процент, а при 
достижении более крупного — меньший», 
— рассказывает она.

По словам госпожи Балмочных, впер-
вые система расчета арендной ставки в 
торговых комплексах в виде фиксирован-
ной платы и процента от товарооборота 
начала применяться в США во времена 
Великой депрессии в 1920–30-х годах. 
«В связи со сложными экономическими 
условиями большинство торговцев были 
не в состоянии платить ренту за поме-
щения, и собственники объектов пред-
ложили им альтернативную схему опла-
ты. В Европе подобная система расчета 
арендной ставки получила распростра-
нение с 1980-х годов. В российских реа-
лиях к этой схеме пришли лишь во время 
кризиса 2008–2009 годов: тогда ее нача-
ли применять в вводимых в эксплуата-
цию торговых объектах Москвы, Санкт-
Петербурга и городов-миллионников. 
Как правило, для международных опера-
торов подобная схема является привыч-
ной, поскольку у них есть опыт работы в 
Европе и США. У российских компаний 
она вызывает больше вопросов, но мы 
как консультанты стараемся объяснять 
все плюсы данной схемы: возможность 
разделить риски низкой посещаемости 

и доходности объекта между собствен-
ником и арендатором, прозрачность 
ведения бизнеса и открытость инфор-
мации, а также заинтересованность соб-
ственника в привлечении посетителей в 
торговый центр», — говорит Анастасия 
Балмочных.

Интересно, что в силу разных причин, в 
том числе экономических, проценты от то-
варооборота, используемые для расчета 
ставки, в России, Европе и США пока от-
личаются. Так, для США среднее значение 
показателя процента товарооборота со-
ставляет 5,5%, а для Европы — 11%. В Мо-
скве средние значения находятся на уров-
не 10–12%, в Санкт-Петербурге и других 
городах России — несколько выше. Суще-
ствует разница и в конкретных сегментах 
рынка. Так, если для операторов развле-
чений в США процент от товарооборота 
составляет 8,9%, то в Санкт-Петербурге 
подобный показатель может достигать 
10%; в сегменте одежды проценты в США 
будут на уровне 5–6%, а в Москве или 
Санкт-Петербурге — 10–12% (для поме-
щений площадью до 1 тыс. кв. м).

Следующим выступил Станислав Дени-
сенко, директор группы по разрешению 
налоговых споров KPMG, который рас-
сказал о судебной практике, связанной с 
арендой нежилых помещений. «На прак-
тике широко распространены случаи, ког-
да арендатор приступает к чистовой от-
делке помещений конкретных магазинов 
или ресторанов еще до ввода торгового 
центра в эксплуатацию при его строи-
тельстве застройщиком. У торгового цен-
тра есть определенное позиционирова-
ние насчет того, что он должен открыться 
со всеми своими арендаторами едино- 
временно, чтобы генерировать кумуля-
тивные покупательские потоки. Зачастую 

эти отделочные работы, которые дела-
ют арендаторы, достаточно масштабны 
по инженерии и денежным затратам. До 
определенного момента, всем было по-
нятно, что это делается в рамках возни-
кающих арендных отношений, и суды для 
налоговых целей рассматривали соответ-
ствующие расходы как вложения в арен-
дованное имущество», — говорит он. Од-
нако ситуация изменилась два года назад 
в связи с гражданским делом компании 
«Премьер». «Один из арендаторов в рам-
ках предварительного договора аренды 
до регистрации права собственности 
арендодателя на здание торгового цен-
тра выполнил отделочные работы, однако 
впоследствии не смог платить арендную 
плату, в связи с чем договор аренды с 
ним был расторгнут. Этот арендатор по-
требовал в суде от арендодателя возвра-
тить всю стоимость отделочных работ как 
неосновательное обогащение. Несмотря 
на то, что обычно при окончании/рас-
торжении договоров аренды помещения 
возвращаются арендодателю только по-
сле демонтажа произведенной аренда-
тором отделки, в этом случае помещение 
было принято арендодателем с отделкой, 
что и повлекло негативные для арендода-
теля последствия. С арендодателя было 
взыскано неосновательное обогащение», 
— рассказал господин Денисенко.

По его словам, на основании дела ком-
пании «Премьер» налоговая инспекция 
решила: поскольку право собственности 
на торговый центр еще не зарегистри-
ровано, не может быть объекта арен-
ды. Значит, нет арендных отношений, а, 
следовательно, и капитальных вложе-
ний в арендованное имущество (прямо 
предусмотренных Налоговым кодексом), 
тоже нет. «Однако арендатор осущест-

вляет какие-то действия в помещении, 
но в рамках каких отношений? Раз, по 
мнению инспекции, арендных отношений 
быть не может, арендатор осуществляет 
подрядные работы в интересах арендо-
дателя как застройщика. Когда госко-
миссия осуществляет приемку здания, 
она посещает все помещения и опреде-
ляет, соответствует ли объект проект-
ной документации, в том числе в части 
безопасности. По мнению налоговой, 
госкомиссия не выдала бы разрешения 
на ввод помещений в эксплуатацию, если 
бы на момент осмотра в них не была вы-
полнена отделка (в том числе пожарная 
сигнализация, вентиляция). Следователь-
но, по мнению инспекции, отделочные 
работы проводятся арендатором как его 
участие в 

”
достройке“ торгового центра, 

что приводит к возникновению у арен-
додателя внереализационного дохода от 
безвозмездно полученных работ, а так-
же увеличению у него базы по налогу на 
имущество. Таким образом, инспекция 
искусственно перераспределяет учтен-
ные объекты налогообложения между до-
бросовестными налогоплательщиками, 
что приводит к налоговым доначислениям 
для обеих сторон. Парадоксально, но эта 
логика в последнее время поддержива-
ется некоторыми арбитражными судами 
Московского округа, хотя такой подход 
в перспективе ведет только к падению 
налоговых поступлений и общему сниже-
нию эффективности экономики, посколь-
ку громадные инвестиции предлагается 
заморозить до регистрации права, для 
чего иногда требуются годы. В это время 
торговый центр будет простаивать, а на-
логооблагаемые доходы будут возникать 
значительно позднее», — резюмировал 
господин Денисенко. n


