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Àðåíäíàÿ ïëàòà çà çåìëþ äî ïîäïèñàíèÿ äîãîâîðà
àðåíäû: íåêîòîðûå îñîáåííîñòè

Êîìïàíèÿ (ïëàòåëüùèê íàëîãà íà ïðèáûëü íà îáùèõ îñíîâàíèÿõ) ïðèîáðåëà íåæèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðè

ýòîì äîãîâîð àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ îáñëóæèâàíèÿ óêàçàííûõ íåæèëûõ ïîìåùåíèé çàêëþ÷àåòñÿ

ñïóñòÿ íåñêîëüêî ìåñÿöåâ.

1. Âîçìîæíî ëè âíåñåíèå â äîãîâîð àðåíäû èçìåíåíèé, â ðåçóëüòàòå êîòîðûõ ïîëîæåíèÿ îá óïëàòå

àðåíäíûõ ïëàòåæåé áóäóò èìåòü îáðàòíóþ ñèëó âî âðåìåíè (ò.å. áóäóò ÿâëÿòüñÿ äåéñòâèòåëüíûìè

ñ ìîìåíòà ôàêòè÷åñêîãî íà÷àëà ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è äî ïîäïèñàíèÿ äîãîâîðà)?

2. ßâëÿåòñÿ ëè âîçìîæíûì â òàêîì ñëó÷àå îòíåñåíèå ê âàëîâûì ðàñõîäàì ñóììû àðåíäíûõ ïëàòåæåé çà

ïðåäûäóùèå ïåðèîäû?

1.

Îáùèå ïîëîæåíèÿ

îá àðåíäå çåìëè

Îñíîâíûìè íîðìàòèâíûìè àêòàìè Óêðàèíû, ðå-

ãóëèðóþùèìè ïðàâîîòíîøåíèÿ ïî àðåíäå çåìëè

â Óêðàèíå, ÿâëÿþòñÿ Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Óêðàèíû

(äàëåå – ÃÊÓ), Çåìåëüíûé êîäåêñ Óêðàèíû (äàëåå –

ÇÊÓ) è Çàêîí Óêðàèíû îò 06.10.98 ã. ¹ 161-XIV «Îá

àðåíäå çåìëè» (äàëåå – Çàêîí îá àðåíäå).

Ñîãëàñíî Çàêîíó îá àðåíäå ïîä àðåíäîé çåìëè

ïîíèìàåòñÿ îñíîâàííîå íà äîãîâîðå ñðîêîâîå ïëàò-

íîå âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì,

íåîáõîäèìûì àðåíäàòîðó äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ïðåä-

ïðèíèìàòåëüñêîé è èíûõ âèäîâ äåÿòåëüíîñòè. Òàêèì

îáðàçîì, äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ àðåíäíûõ ïðàâîîòíîøå-

íèé, ïî îáùåìó ïðàâèëó, íåîáõîäèìî çàêëþ÷åíèå

äîãîâîðà àðåíäû.

Ñòàòüÿ 13 äàííîãî Çàêîíà îïðåäåëÿåò, ÷òî äîãîâîð

àðåíäû çåìëè – ýòî äîãîâîð, ïî êîòîðîìó àðåíäî-

äàòåëü îáÿçàí ïåðåäàòü àðåíäàòîðó çåìåëüíûé ó÷àñ-

òîê âî âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå íà îïðåäåëåííûé ñðîê,

à àðåíäàòîð îáÿçàí èñïîëüçîâàòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê

â ñîîòâåòñòâèè ñ óñëîâèÿìè äîãîâîðà è òðåáîâàíèÿìè

çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà.

Äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðåäóñìàòðèâàåò,

÷òî äîãîâîð àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà çàêëþ÷àåòñÿ

â ïèñüìåííîé ôîðìå è ïî æåëàíèþ îäíîé èç åãî

ñòîðîí ìîæåò áûòü íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåí.

Ïðè ýòîì òàêîé äîãîâîð äîëæåí çàêëþ÷àòüñÿ â ñîîò-

âåòñòâèè ñ òèïîâîé ôîðìîé, êîòîðàÿ óòâåðæäàåòñÿ Êà-

áèíåòîì Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû. Ñîãëàñíî òðåáîâàíèÿì

ñò. 18 Çàêîíà îá àðåíäå äîãîâîð âñòóïàåò â ñèëó ïîñëå

åãî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè.

Ïðè ýòîì Çàêîí îá àðåíäå íå ñîäåðæèò íîðì,

êîòîðûå ïîçâîëÿþò èëè, íàîáîðîò, çàïðåùàþò ðàñ-

ïðîñòðàíÿòü îòäåëüíûå åãî ïîëîæåíèÿ íà îòíîøåíèÿ

ìåæäó ñòîðîíàìè äîãîâîðà, âîçíèêøèå äî åãî çàêëþ-

÷åíèÿ. Îäíàêî â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 631 ÃÊÓ ñòîðîíû

ìîãóò óñòàíîâèòü, ÷òî óñëîâèÿ äîãîâîðà ïðèìåíÿþòñÿ

è ê îòíîøåíèÿì ìåæäó íèìè, âîçíèêøèìè äî çàêëþ-

÷åíèÿ òàêîãî äîãîâîðà. Êðîìå òîãî, ñò. 3 óêàçàííîãî

Êîäåêñà ïðåäóñìàòðèâàåò, ÷òî îäíèì èç ïðèíöèïîâ

ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà Óêðàèíû ÿâëÿåòñÿ

ñâîáîäà äîãîâîðà.

Ñòàòüåé 120 ÇÊÓ óñòàíîâëåíî, ÷òî åñëè çäàíèå èëè

ñîîðóæåíèå ðàçìåùåíû íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ïå-

ðåäàííîì â ïîëüçîâàíèå, òî â ñëó÷àå èõ îò÷óæäåíèÿ

ê ïðèîáðåòàòåëþ ïåðåõîäèò ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ òîé

÷àñòüþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîé îíè ðàçìå-

ùåíû, è ÷àñòüþ ó÷àñòêà, êîòîðàÿ íåîáõîäèìà äëÿ èõ

îáñëóæèâàíèÿ. Òàêèì îáðàçîì, åñëè äàííàÿ êîìïàíèÿ

ôàêòè÷åñêè ïîëüçîâàëàñü çåìåëüíûì ó÷àñòêîì ïîñëå

ïðèîáðåòåíèÿ íåæèëûõ ïîìåùåíèé, à ìåñòíûé

ñîâåò ïðèíÿë ðåøåíèå î ðàçðàáîòêå ïðîåêòà îòâîäà

çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ ïåðåäà÷è åãî â àðåíäó,

ñ÷èòàåì, ÷òî ñòîðîíû ìîãëè çàêëþ÷èòü äîãîâîð

àðåíäû (èëè âíåñòè ñîîòâåòñòâóþùèå èçìåíåíèÿ â

íåãî) ñâîáîäíî è íà ñâîå óñìîòðåíèå, ïðè ýòîì ïðåä-

âàðèòåëüíî ñîãëàñîâàâ â íåì îïðåäåëåííûå óñëîâèÿ

îòíîñèòåëüíî ðàñïðîñòðàíåíèÿ ïîëîæåíèé îá óïëàòå

àðåíäíîé ïëàòû íà ïåðèîä äî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà.

Â òî æå âðåìÿ îáðàùàåì âíèìàíèå, ÷òî òàêèå

èçìåíåíèÿ, äëÿ òîãî ÷òîáû âñòóïèòü â ñèëó, òàêæå

äîëæíû áûòü ñîîòâåòñòâóþùèì îáðàçîì çàðåãèñò-

ðèðîâàíû.

Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ïðèâåäåííàÿ âûøå ïîçèöèÿ

ÿâëÿåòñÿ íåîäíîçíà÷íîé, ñóùåñòâóåò ñóäåáíàÿ

ïðàêòèêà, ïîääåðæèâàþùàÿ åå (ïîñòàíîâëåíèå Âûñ-

øåãî õîçÿéñòâåííîãî ñóäà Óêðàèíû îò 12.10.06 ã.

¹ 43 12ïä).

Âûâîäû:

1. Ðàñïðîñòðàíåíèå ïîëîæåíèé äîãîâîðà àðåíäû

(â ÷àñòè óïëàòû àðåíäíûõ ïëàòåæåé) íà ïåðèîäû «ôàê-

òè÷åñêîãî» ïîëüçîâàíèÿ äî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà

àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïóòåì âíåñåíèÿ èçìå-

íåíèé â äîãîâîð àðåíäû, ñ òî÷êè çðåíèÿ ãðàæäàíñêîãî

çàêîíîäàòåëüñòâà, ÿâëÿåòñÿ âîçìîæíûì.

2. Óêàçàííûå èçìåíåíèÿ òàêæå äîëæíû áûòü ñî-

îòâåòñòâóþùèì îáðàçîì çàðåãèñòðèðîâàíû, êàê è ñàì

äîãîâîð àðåíäû.
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2.

Íàëîãîâûå âîïðîñû

Â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì

èñïîëüçîâàíèå çåìëè â Óêðàèíå ÿâëÿåòñÿ ïëàòíûì.

Ñîãëàñíî ñòàòüå 2 Çàêîíà Óêðàèíû îò 03.07.92 ã.

¹ 2535-XII «Î ïëàòå çà çåìëþ» (äàëåå – Çàêîí

î ïëàòå çà çåìëþ) ïëàòà çà çåìëþ âçèìàåòñÿ â âèäå

çåìåëüíîãî íàëîãà èëè àðåíäíîé ïëàòû.

Çàêîíîì Óêðàèíû îò 25.06.91 ã. ¹ 1251-XII «Î ñèñ-

òåìå íàëîãîîáëîæåíèÿ» (äàëåå – Çàêîí î ñèñòåìå íà-

ëîãîîáëîæåíèÿ) îïðåäåëåíî, ÷òî îäíèì èç âèäîâ

îáùåãîñóäàðñòâåííûõ íàëîãîâ ÿâëÿåòñÿ ïëàòà çà

çåìëþ (çåìåëüíûé íàëîã, à òàêæå àðåíäíàÿ ïëàòà çà

çåìåëüíûå ó÷àñòêè ãîñóäàðñòâåííîé è êîììóíàëüíîé

ñîáñòâåííîñòè). Ñîîòâåòñòâåííî, âîïðîñû óïëàòû çå-

ìåëüíîãî íàëîãà, à òàêæå àðåíäíîé ïëàòû çà çåìåëü-

íûå ó÷àñòêè ãîñóäàðñòâåííîé è êîììóíàëüíîé ñîá-

ñòâåííîñòè, íå ìîãóò ðåãóëèðîâàòüñÿ ãðàæäàíñêèì çà-

êîíîäàòåëüñòâîì Óêðàèíû, à îïðåäåëÿþòñÿ çàêîíî-

äàòåëüñòâîì î íàëîãîîáëîæåíèè. Â ñâÿçè ñ ýòèì îá-

ðàùàåì âíèìàíèå, ÷òî âûâîäû, ñäåëàííûå âûøå êàê

ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå, íå ìîãóò ýêñòðàïîëèðîâàòüñÿ

íà íàëîãîâûå âîïðîñû, ðàññìîòðåííûå â ýòîé ÷àñòè

êîíñóëüòàöèè.

Àíàëèç äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà ïîçâî-

ëÿåò ñäåëàòü âûâîä, ÷òî àðåíäíàÿ ïëàòà âíîñèòñÿ

òîëüêî ïðè íàëè÷èè äåéñòâóþùåãî äîãîâîðà àðåíäû

(ò.å. ïðàâî íà àðåíäó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà âîçíèêàåò

òîëüêî ïîñëå çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû è åãî ãî-

ñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè), â îñòàëüíûõ æå ñëó÷à-

ÿõ óïëà÷èâàåòñÿ çåìåëüíûé íàëîã. Íîðìà ñòàòüè 15

Çàêîíà î ïëàòå çà çåìëþ óñòàíàâëèâàåò îáÿçàííîñòü

ïîëüçîâàòåëÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îïëàòèòü ïîëüçîâà-

íèå äàæå â ñëó÷àå îòñóòñòâèÿ îôîðìëåííûõ äîêóìåí-

òîâ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê (çà òàê íàçûâàåìîå «ôàê-

òè÷åñêîå ïîëüçîâàíèå»).

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñòàòüåé 14 Çàêîíà î ïëàòå çà

çåìëþ ïëàòåëüùèêè çåìåëüíîãî íàëîãà, à òàêæå

àðåíäíîé ïëàòû çà çåìåëüíûå ó÷àñòêè ãîñóäàðñòâåí-

íîé èëè êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè (êðîìå ãðàæäàí)

ñàìîñòîÿòåëüíî èñ÷èñëÿþò ñóììó çåìåëüíîãî íàëîãà

è àðåíäíîé ïëàòû åæåãîäíî ïî ñîñòîÿíèþ íà 1 ÿíâàðÿ

è äî 1 ôåâðàëÿ òåêóùåãî ãîäà ïðåäñòàâëÿþò ñîîòâåò-

ñòâóþùåìó îðãàíó ãîñóäàðñòâåííîé íàëîãîâîé ñëóæ-

áû ïî ìåñòîíàõîæäåíèþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íàëîãî-

âóþ äåêëàðàöèþ íà òåêóùèé ãîä ïî ôîðìå, óñòàíîâ-

ëåííîé öåíòðàëüíûì íàëîãîâûì îðãàíîì, ñ ðàçáèâêîé

ãîäîâîé ñóììû ðàâíûìè ÷àñòÿìè ïî ìåñÿöàì. Ïðåä-

ñòàâëåíèå òàêîé äåêëàðàöèè îñâîáîæäàåò îò îáÿçàí-

íîñòè ïðåäñòàâëÿòü åæåìåñÿ÷íûå äåêëàðàöèè.

Ïëàòåëüùèê íàëîãîâ èìååò ïðàâî ïðåäñòàâëÿòü åæå-

ìåñÿ÷íî íîâóþ îò÷åòíóþ íàëîãîâóþ äåêëàðàöèþ, ÷òî

íå îñâîáîæäàåò åãî îò îáÿçàííîñòè ïðåäñòàâëÿòü íà-

ëîãîâóþ äåêëàðàöèþ äî 1 ôåâðàëÿ òåêóùåãî ãîäà, â

òîì ÷èñëå ïî íîâîîòâåäåííûì ó÷àñòêàì, ÷òî íå îñâî-

áîæäàåò îò îáÿçàííîñòè ïðåäñòàâëÿòü íàëîãîâóþ

äåêëàðàöèþ â òå÷åíèå ìåñÿöà ñî äíÿ âîçíèêíîâåíèÿ

ïðàâà íà íîâîîòâåäåííûé ó÷àñòîê, â òå÷åíèå 20 êà-

ëåíäàðíûõ äíåé ìåñÿöà, ñëåäóþùåãî çà îò÷åòíûì.

×òî êàñàåòñÿ óïëàòû çåìåëüíîãî íàëîãà, òî äåéñò-

âóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî ïî äàííîìó âîïðîñó îï-

ðåäåëÿåò ñëåäóþùåå.

Íàëîãîâîå îáÿçàòåëüñòâî ïî çåìåëüíîìó íàëîãó,

à òàêæå ïî àðåíäíîé ïëàòå çà çåìëè ãîñóäàðñòâåííîé

è êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, îïðåäåëåííîå â íî-

âîé íàëîãîâîé äåêëàðàöèè, â òîì ÷èñëå è çà íîâîîò-

âåäåííûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè, óïëà÷èâàåòñÿ ñîáñò-

âåííèêàìè è çåìëåïîëüçîâàòåëÿìè çåìåëüíûõ ó÷àñò-

êîâ ïî ìåñòîíàõîæäåíèþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà çà áà-

çîâûé íàëîãîâûé (îò÷åòíûé) ïåðèîä, êîòîðûé ðàâåí

êàëåíäàðíîìó ìåñÿöó, åæåìåñÿ÷íî â òå÷åíèå 30 êà-

ëåíäàðíûõ äíåé, ñëåäóþùèõ ïîñëå ïîñëåäíåãî

êàëåíäàðíîãî äíÿ òåêóùåãî (íàëîãîâîãî) ïåðèîäà.

Òàêèì îáðàçîì, â òå÷åíèå ìåñÿöà ñî äíÿ âîçíèê-

íîâåíèÿ ó Êîìïàíèè ïðàâà íà ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûì

ó÷àñòêîì (â òîì ÷èñëå «ôàêòè÷åñêîãî» ïðàâà), òàêàÿ

Êîìïàíèÿ äîëæíà áûëà ïðåäñòàâèòü äåêëàðàöèþ

â ñîîòâåòñòâóþùèé íàëîãîâûé îðãàí, à òàêæå åæåìå-

ñÿ÷íî â òå÷åíèå 30 êàëåíäàðíûõ äíåé, ñëåäóþùèõ

ïîñëå ïîñëåäíåãî êàëåíäàðíîãî äíÿ òåêóùåãî (íàëî-

ãîâîãî) ïåðèîäà, óïëà÷èâàòü çåìåëüíûé íàëîã.

Ðàçúÿñíåíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà ãëàâíûì íàëîãîâûì

âåäîìñòâîì, êàñàþùèåñÿ âîïðîñîâ ïëàòû çà çåìëþ,

òàêæå óêàçûâàþò íà òî, ÷òî â ñëó÷àå ïåðåõîäà ïðàâ íà

çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñâÿçè ñ ïðèîáðåòåíèåì â ñîáñò-

âåííîñòü çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ (ïî ñòàòüå 120 ÇÊÓ),

ïëàòà çà çåìëþ äîëæíà âíîñèòüñÿ ñî äíÿ âîçíèêíîâåíèÿ

ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå èëè ñîîðóæåíèå (ïèñüìà

ÃÍÀÓ îò 17.12.03 ã. ¹ 6398/Â/17-0515 è îò 17.12.03 ã.

¹ 6397/Ñ/17-0515). Àíàëîãè÷íîå ðàçðåøåíèå âîïðîñà

ïðåäëàãàåò Âûñøèé Õîçÿéñòâåííûé Ñóä Óêðàèíû â ñâî-

èõ ïèñüìàõ îò 07.02.2000 ã. ¹ 01-8/48  è îò 16.11.01 ã.

¹ 01-8/1228.

Êðîìå òîãî, ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà â àíàëîãè÷íûõ ñëó-

÷àÿõ èäåò òàêèì ïóòåì: ôàêòè÷åñêè ïîëüçóÿñü çåìåëü-

íûì ó÷àñòêîì, ïîëüçîâàòåëü îáÿçàí óïëà÷èâàòü çå-

ìåëüíûé íàëîã, îæèäàÿ ïîêà ñ íèì áóäåò çàêëþ÷åí

äîãîâîð àðåíäû çåìëè (ïîñòàíîâëåíèÿ Âûñøåãî õî-

çÿéñòâåííîãî ñóäà Óêðàèíû îò 25.10.07 ã., äåëî ¹ 43/

399 è îò 07.04.05 ã., äåëî ¹7/204-À).

Òàêèì îáðàçîì, àðåíäíàÿ ïëàòà (â ïîíèìàíèè åå

êàê íàëîãà) ìîæåò íà÷èñëÿòüñÿ òîëüêî ïîñëå çàêëþ-

÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû è åãî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñò-

ðàöèè. Äî ýòîãî ìîìåíòà ñîáñòâåííèê çäàíèé è ñîîðó-

æåíèé, íàõîäÿùèõñÿ íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, îáÿçàí

îïëà÷èâàòü ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì â ôîð-

ìå çåìåëüíîãî íàëîãà.

×òî êàñàåòñÿ óïëàòû àðåíäíûõ ïëàòåæåé, ïðåäó-

ñìîòðåííûõ èçìåíåíèÿìè ê äîãîâîðó àðåíäû, êîòîðûå

ðàññìîòðåíû â ïðåäûäóùåì ðàçäåëå ñòàòüè (ò.å.

ïëàòåæè çà ôàêòè÷åñêîå ïîëüçîâàíèå çåìëåé äî

ïîäïèñàíèÿ äîãîâîðà àðåíäû), òî ñ÷èòàåì, ÷òî èõ

íåëüçÿ ðàññìàòðèâàòü êàê ïëàòó çà çåìëþ â ïîíèìàíèè
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Çàêîíà î ñèñòåìå íàëîãîîáëîæåíèÿ. Ñîîòâåòñòâåííî,

ñ êîìïàíèè íå ñíèìàåòñÿ îáÿçàííîñòü ïî óïëàòå çå-

ìåëüíîãî íàëîãà è ïðåäñòàâëåíèþ ñîîòâåòñòâóþùåé

îò÷åòíîñòè äî âñòóïëåíèÿ â ñèëó äîãîâîðà àðåíäû.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ïï. 5.2.5 Çàêîíà Óêðàèíû îò

28.12.94 ã. ¹ 334/94-ÂÐ «Î íàëîãîîáëîæåíèè ïðèáûëè

ïðåäïðèÿòèé» â ñîñòàâ âàëîâûõ ðàñõîäîâ îòíîñÿòñÿ

ñóììû âíåñåííûõ (íà÷èñëåííûõ) íàëîãîâ, ñáîðîâ

(îáÿçàòåëüíûõ ïëàòåæåé), óñòàíîâëåííûõ Çàêîíîì î

ñèñòåìå íàëîãîîáëîæåíèÿ, çà èñêëþ÷åíèåì íåêîòîðûõ

îïðåäåëåííûõ ñáîðîâ.

Ïëàòà çà çåìëþ (â ÷àñòíîñòè, àðåíäíàÿ ïëàòà çà

çåìåëüíûå ó÷àñòêè ãîñóäàðñòâåííîé è êîììóíàëüíîé

ñîáñòâåííîñòè) îòíîñèòñÿ ê îáùåãîñóäàðñòâåííûì

íàëîãàì, ñîîòâåòñòâåííî, ìîæåò îòíîñèòüñÿ íà âàëî-

âûå ðàñõîäû ïðè óñëîâèè, ÷òî îíà óïëà÷èâàåòñÿ çà

ïåðèîäû ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé ñ ìîìåíòà ãîñóäàðñò-

âåííîé ðåãèñòðàöèè äîãîâîðà àðåíäû. Âîçìîæíîñòü

îòíåñåíèÿ ïëàòåæåé ïî äîãîâîðó àðåíäû çà ïåðèîäû

ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé äî âñòóïëåíèÿ äîãîâîðà â ñèëó

ê âàëîâûì ðàñõîäàì ÿâëÿåòñÿ âåñüìà ñïîðíîé, ïîñ-

êîëüêó ñóòü ýòîãî ïëàòåæà îñòàåòñÿ íåÿñíîé. Ñ îäíîé

ñòîðîíû, êàê è óêàçûâàëîñü âûøå, îí íå ìîæåò áûòü

ðàññìîòðåí êàê ïëàòà çà çåìëþ. Ñ äðóãîé ñòîðîíû,

åãî ñëîæíî ðàññìàòðèâàòü è êàê èíóþ êîìïåíñàöèþ

ñòîèìîñòè òîâàðîâ (ðàáîò, óñëóã), ïîñêîëüêó èíûå

óñëóãè, çà èñêëþ÷åíèåì óñëóãè ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé,

ïî äîãîâîðó àðåíäû íå ïðåäîñòàâëÿþòñÿ. Òàêèì îá-

ðàçîì, ïðèìåíåíèå îáùåé íîðìû, ïðåäóñìîòðåííîé

ï. 5.1 óêàçàííîãî Çàêîíà, íå ñ÷èòàåì äîñòàòî÷íîé

àðãóìåíòàöèåé äëÿ çàùèòû èíòåðåñîâ äàííîé Êîì-

ïàíèè.

Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî íàì íà ïðàêòèêå èçâåñòíû

ñëó÷àè, êîãäà çàêëþ÷àåòñÿ äîãîâîð àðåíäû çåìåëü-

íîãî ó÷àñòêà, è ïîëîæåíèÿ îá óïëàòå àðåíäíîé ïëàòû

ðàñïðîñòðàíÿþòñÿ íà ïðåäûäóùèå, äî ìîìåíòà çà-

êëþ÷åíèÿ òàêîãî äîãîâîðà àðåíäû, âðåìåííûå ïå-

ðèîäû. Ïðè ýòîì ðåçóëüòàòû ïðîâåäåíèÿ íàëîãîâûõ

ïðîâåðîê è ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà ïî òàêèì âîïðîñàì,

ê ñîæàëåíèþ, íàì íåèçâåñòíû. Ñóäüáó ïîòåíöèàëü-

íîãî ñïîðà ñ íàëîãîâûìè îðãàíàìè íåëüçÿ ïðåäâèäåòü

íà äàííîì ýòàïå, à îæèäàíèå òîãî, ÷òî íàëîãîâûå

îðãàíû ìîãóò íå âûÿâèòü íàðóøåíèå â ñèëó ðàçëè÷íûõ

ïðè÷èí, ñ÷èòàåì íåîáîñíîâàííûì.

Êðîìå òîãî, ñëåäóåò îáðàòèòü âíèìàíèå, ÷òî Çà-

êîíîì Óêðàèíû îò 21.12.2000 ã. ¹ 2181-III «Î ïîðÿäêå

ïîãàøåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ íàëîãîïëàòåëüùèêîâ ïåðåä

áþäæåòàìè è ãîñóäàðñòâåííûìè öåëåâûìè ôîíäàìè»

ïðåäóñìîòðåíà ñëåäóþùàÿ îòâåòñòâåííîñòü, êîòîðàÿ

ìîæåò áûòü ïðèìåíåíà çà íàðóøåíèå íàëîãîâîãî

çàêîíîäàòåëüñòâà ïî âîïðîñàì âíåñåíèÿ ïëàòû

çà çåìëþ:

- øòðàô â ðàçìåðå 10 íìäã çà êàæäîå íåïðåä-

ñòàâëåíèå èëè çàäåðæêó â ïðåäñòàâëåíèè íàëîãîâîé

äåêëàðàöèè;

- øòðàô â ðàçìåðå 10% íåóïëà÷åííîãî íàëîãîâîãî

îáÿçàòåëüñòâà (5% â ñëó÷àå, åñëè ïëàòåëüùèê âûÿâèò

è óïëàòèò íàëîãîâîå îáÿçàòåëüñòâî äî ïðîâåðêè íà-

ëîãîâûõ îðãàíîâ ñàìîñòîÿòåëüíî);

- ïåíÿ â ðàçìåðå 120% ãîäîâûõ ó÷åòíîé ñòàâêè

ÍÁÓ íà ñóììó íàëîãîâîãî äîëãà è øòðàôíûõ ñàíêöèé

(íå óïëà÷èâàåòñÿ, åñëè îáÿçàòåëüñòâî áûëî óïëà÷åíî

äî ïðîâåðêè íàëîãîâûõ îðãàíîâ, íî ïðè óñëîâèè ïðå-

äîñòàâëåíèÿ äåêëàðàöèé).

Äåéñòâóþùåå íàëîãîâîå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðåäó-

ñìàòðèâàåò, ÷òî íàëîãîïëàòåëüùèê äî ïðîâåäåíèÿ

íàëîãîâîé ïðîâåðêè ìîæåò ñàì âûÿâèòü íàðóøåíèÿ

íàëîãîâîãî çàêîíîäàòåëüñòâà è ïîãàñèòü íàëîãîâûå

îáÿçàòåëüñòâà ñ ó÷åòîì øòðàôíûõ ñàíêöèé. Êàê âèäíî

èç ïðèâåäåííûõ âûøå ðàçìåðîâ øòðàôîâ, â ñëó÷àå

âûÿâëåíèÿ íàëîãîâûõ íàðóøåíèé íàëîãîâîé ïðî-

âåðêîé, à íå ñàìèì íàëîãîïëàòåëüùèêîì, ñóììû

øòðàôíûõ ñàíêöèé íåñêîëüêî âûøå.

Âûâîäû:

1. Îáÿçàííîñòü ïî âíåñåíèþ ïëàòû çà ïîëüçîâà-

íèå çåìëåé (â ôîðìå çåìåëüíîãî íàëîãà èëè àðåíäíîé

ïëàòû) ÿâëÿåòñÿ òðåáîâàíèåì çàêîíîäàòåëüñòâà è íå

ìîæåò íå âûïîëíÿòüñÿ.

2. Â ñëó÷àå ôàêòè÷åñêîãî ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé äî

çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çà óêàçàííûé ïåðèîä

òàêæå íåîáõîäèìî óïëà÷èâàòü çåìåëüíûé íàëîã.

3. Êàê â ñëó÷àå óïëàòû çåìåëüíîãî íàëîãà, òàê

è â ñëó÷àå âíåñåíèÿ àðåíäíîé ïëàòû çà çåìëþ íåîá-

õîäèìî ïðåäîñòàâëÿòü íàëîãîâûå äåêëàðàöèè.

4. Ñóììû, âíåñåííûå â êà÷åñòâå àðåíäíîé ïëàòû

ïî äîãîâîðó àðåíäû çà ïåðèîä «ôàêòè÷åñêîãî» ïîëü-

çîâàíèÿ çåìëåé äî âñòóïëåíèÿ äîãîâîðà àðåíäû â

ñèëó, ìîãóò áûòü ðàññìîòðåíû íàëîãîâûìè îðãàíàìè

ñ ôèñêàëüíîé òî÷êè çðåíèÿ, ñ ñîîòâåòñòâóþùèì äîíà-

÷èñëåíèåì îáÿçàòåëüñòâà ïî óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà

è îïðåäåëåíèåì øòðàôíûõ ñàíêöèé.

5. Îòíåñåíèå â ñîñòàâ âàëîâûõ ðàñõîäîâ ñóìì,

óïëà÷åííûõ ïî àðåíäíîìó äîãîâîðó çà âðåìåííûå ïå-

ðèîäû äî âñòóïëåíèÿ â ñèëó äîãîâîðà àðåíäû, ìîæåò

áûòü îñïîðåíî íàëîãîâûìè îðãàíàìè.

6. Äåéñòâóþùåå íàëîãîâîå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðå-

äóñìàòðèâàåò, ÷òî ïëàòåëüùèê äî ïðîâåäåíèÿ íà-

ëîãîâîé ïðîâåðêè ìîæåò ñàì âûÿâèòü íàðóøåíèÿ íà-

ëîãîâîãî çàêîíîäàòåëüñòâà è ïîãàñèòü íàëîãîâûå

îáÿçàòåëüñòâà ñ ó÷åòîì øòðàôíûõ ñàíêöèé. Ðàçìåðû

øòðàôîâ â ñëó÷àå âûÿâëåíèÿ íàëîãîâûõ íàðóøåíèé

â ðåçóëüòàòå íàëîãîâîé ïðîâåðêè èíûå, íåæåëè ñóììû

øòðàôíûõ ñàíêöèé, íà÷èñëÿåìûõ ïðè âûÿâëåíèè

íàðóøåíèé ñàìèì íàëîãîïëàòåëüùèêîì.

Íèêîëàé ÄÎËÅÍÊÎ

ïàðòíåð ÞÊ «ÊÏÄ Êîíñàëòèíã»
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Îðåíäíà ïëàòà çà çåìëþ äî ï³äïèñàííÿ äîãîâîðó
îðåíäè: äåÿê³ îñîáëèâîñò³

Êîìïàí³ÿ (ïëàòíèê ïîäàòêó íà ïðèáóòîê íà çàãàëüíèõ óìîâàõ) ïðèäáàëà íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ, ïðè öüîìó

äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ âêàçàíèõ íåæèëèõ ïðèì³ùåíü óêëàäàºòüñÿ ÷åðåç äåê³ëüêà

ì³ñÿö³â.

1. ×è ìîæëèâå âíåñåííÿ â äîãîâ³ð îðåíäè çì³í, â ðåçóëüòàò³ ÿêèõ ïîëîæåííÿ ïðî ñïëàòó îðåíäíèõ ïëàòåæ³â

ìàòèìóòü çâîðîòíó ñèëó â ÷àñ³ (òîáòî áóäóòü ä³éñíèìè ç ìîìåíòó ôàêòè÷íîãî ïî÷àòêó êîðèñòóâàííÿ

çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ³ äî ï³äïèñàííÿ äîãîâîðó)?

2. ×è º ìîæëèâèì ó òàêîìó ðàç³ â³äíåñåííÿ äî âàëîâèõ âèòðàò ñóìè îðåíäíèõ ïëàòåæ³â çà ïîïåðåäí³

ïåð³îäè?

1.

Çàãàëüí³ ïîëîæåííÿ

ïðî îðåíäó çåìë³

Îñíîâíèìè íîðìàòèâíèìè àêòàìè Óêðà¿íè, ùî

ðåãóëþþòü ïðàâîâ³äíîñèíè ç îðåíäè çåìë³ â Óêðà¿í³,

º Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (äàë³ - ÖÊÓ), Çåìåëüíèé

êîäåêñ Óêðà¿íè (äàë³ - ÇÊÓ) ³ Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 06.10.98 ð.

¹ 161-XIV «Ïðî îðåíäó çåìë³» (äàë³ - Çàêîí ïðî îðåí-

äó).

Çã³äíî Çàêîíó ïðî îðåíäó ï³ä îðåíäîþ çåìë³ ðî-

çóì³ºòüñÿ çàñíîâàíå íà äîãîâîð³ ñòðîêîâå ïëàòíå âî-

ëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íåîá-

õ³äíîþ îðåíäàðåâ³ äëÿ ïðîâåäåííÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿

òà ³íøèõ âèä³â ä³ÿëüíîñò³. Òàêèì ÷èíîì, äëÿ âèíèê-

íåííÿ îðåíäíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, çà çàãàëüíèì ïðàâè-

ëîì, íåîáõ³äíå óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè.

Ñòàòòÿ 13 äàíîãî Çàêîíó âèçíà÷àº, ùî äîãîâ³ð

îðåíäè çåìë³ - öå äîãîâ³ð, çà ÿêèì îðåíäîäàâåöü

çîáîâ’ÿçàíèé ïåðåäàòè îðåíäàðåâ³ çåìåëüíó ä³ëÿíêó

ó âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ íà ïåâíèé ñòðîê, à îðåíäàð

çîáîâ’ÿçàíèé âèêîðèñòîâóâàòè çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³ä-

ïîâ³äíî äî óìîâ äîãîâîðó òà âèìîã çåìåëüíîãî çàêî-

íîäàâñòâà.

×èííå çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº, ùî äîãîâ³ð

îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìîâ³é

ôîðì³ ³ çà áàæàííÿì îäí³º¿ ³ç éîãî ñòîð³í ìîæå áóòè

ïîñâ³ä÷åíèé íîòàð³àëüíî. Ïðè öüîìó òàêèé äîãîâ³ð

ïîâèíåí óêëàäàòèñÿ â³äïîâ³äíî äî òèïîâî¿ ôîðìè, ÿêà

çàòâåðäæóºòüñÿ Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè. Çã³äíî

âèìîãàì ñò. 18 Çàêîíó ïðî îðåíäó äîãîâ³ð íàáèðàº

÷èííîñò³ ï³ñëÿ éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ïðè öüîìó Çàêîí ïðî îðåíäó íå ì³ñòèòü íîðì, ÿê³

äîçâîëÿþòü àáî, íàâïàêè, çàáîðîíÿþòü ïîøèðþâàòè

îêðåì³ éîãî ïîëîæåííÿ íà â³äíîñèíè ì³æ ñòîðîíàìè

äîãîâîðó, ùî âèíèêëè äî éîãî óêëàäàííÿ. Ïðîòå â³ä-

ïîâ³äíî äî ñò. 631 ÖÊÓ ñòîðîíè ìîæóòü âñòàíîâèòè,

ùî óìîâè äîãîâîðó çàñòîñîâóþòüñÿ ³ äî â³äíîñèí ì³æ

íèìè, ÿê³ âèíèêëè äî óêëàäåííÿ òàêîãî äîãîâîðó. Êð³ì

òîãî, ñò. 3 âêàçàíîãî Êîäåêñó ïåðåäáà÷àº, ùî îäíèì

³ç ïðèíöèï³â öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè º ñâî-

áîäà äîãîâîðó.

Ñòàòòåþ 120 ÇÊÓ âñòàíîâëåíî, ùî ÿêùî áóä³âëÿ

àáî ñïîðóäà ðîçì³ùåí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, íàäàí³é

ó êîðèñòóâàííÿ, òî â ðàç³ ¿õ â³ä÷óæåííÿ äî íàáóâà÷à

ïåðåõîäèòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ò³ºþ ÷àñòèíîþ çå-

ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é âîíè ðîçì³ùåí³, òà ÷àñòèíîþ

ä³ëÿíêè, ÿêà íåîáõ³äíà äëÿ ¿õ îáñëóãîâóâàííÿ. Òàêèì

÷èíîì, ÿêùî äàíà Êîìïàí³ÿ ôàêòè÷íî êîðèñòóâàëàñÿ

çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ï³ñëÿ ïðèäáàííÿ íåæèëèõ ïðè-

ì³ùåíü, à ì³ñöåâà ðàäà óõâàëèëà ð³øåííÿ ïðî

ðîçðîáêó ïðîåêòó â³äâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ

ïåðåäà÷³ ¿¿ â îðåíäó, ââàæàºìî, ùî ñòîðîíè ìîãëè

óêëàñòè äîãîâ³ð îðåíäè (àáî âíåñòè â³äïîâ³äí³ çì³íè

äî íüîãî) â³ëüíî ³ íà ñâ³é ðîçñóä, ïðè öüîìó ïîïåðåä-

íüî ïîãîäèâøè â íüîìó ïåâí³ óìîâè ùîäî ðîçïîâ-

ñþäæåííÿ ïîëîæåíü ïðî âíåñåííÿ îðåíäíî¿ ïëàòè íà

ïåð³îä äî óêëàäåííÿ äîãîâîðó. Â òîé æå ÷àñ çâåðòàºìî

óâàãó, ùî òàê³ çì³íè, äëÿ òîãî, ùîá íàáðàòè ÷èííîñò³,

òàêîæ ïîâèíí³ áóòè â³äïîâ³äíèì ÷èíîì çàðåºñòðîâàí³.

Íå äèâëÿ÷èñü íà òå, ùî íàâåäåíà âèùå ïîçèö³ÿ

º íåîäíîçíà÷íîþ, ³ñíóº ñóäîâà ïðàêòèêà, ùî ï³ä-

òðèìóº ¿¿ (Ïîñòàíîâà Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó

Óêðà¿íè â³ä 12.10.06 ð. ¹ 43 12ïä).

Âèñíîâêè:

1. Ðîçïîâñþäæåííÿ ïîëîæåíü äîãîâîðó îðåíäè (ó

÷àñòèí³ ñïëàòè îðåíäíèõ ïëàòåæ³â) íà ïåð³îäè «ôàêòè÷-

íîãî» êîðèñòóâàííÿ äî óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè

çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè øëÿõîì âíåñåííÿ çì³í äî äîãîâîðó

îðåíäè, ç ïîãëÿäó öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, º ìîæëèâèì.

2. Âêàçàí³ çì³íè òàêîæ ïîâèíí³ áóòè â³äïîâ³äíèì

÷èíîì çàðåºñòðîâàí³, ÿê ³ ñàì äîãîâ³ð îðåíäè.

2.

Ïîäàòêîâ³ ïèòàííÿ

Â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà âèêîðèñòàííÿ

çåìë³ â Óêðà¿í³ º ïëàòíèì. Çã³äíî ñòàòò³ 2 Çàêîíó Óê-
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ðà¿íè â³ä 03.07.92 ð. ¹ 2535-XII «Ïðî ïëàòó çà çåìëþ»

(äàë³ - Çàêîí ïðî ïëàòó çà çåìëþ) ïëàòà çà çåìëþ

ñïðàâëÿºòüñÿ ó âèãëÿä³ çåìåëüíîãî ïîäàòêó àáî îðåí-

äíî¿ ïëàòè.

Çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä 25.06.91 ð. ¹ 1251-XII «Ïðî

ñèñòåìó îïîäàòêóâàííÿ» (äàë³ - Çàêîí ïðî ñèñòåìó

îïîäàòêóâàííÿ) âèçíà÷åíî, ùî îäíèì ³ç âèä³â çàãàëü-

íîäåðæàâíèõ ïîäàòê³â º ïëàòà çà çåìëþ (çåìåëüíèé

ïîäàòîê, à òàêîæ îðåíäíà ïëàòà çà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè

äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³). Â³äïîâ³äíî,

ïèòàííÿ ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó, à òàêîæ îðåíäíî¿

ïëàòè çà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿

âëàñíîñò³, íå ìîæóòü ðåãóëþâàòèñÿ öèâ³ëüíèì çàêî-

íîäàâñòâîì Óêðà¿íè, à âèçíà÷àþòüñÿ çàêîíîäàâñòâîì

ïðî îïîäàòêóâàííÿ. Ó çâ’ÿçêó ç öèì çâåðòàºìî óâàãó,

ùî âèñíîâêè, çðîáëåí³ âèùå ÿê öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³, íå

ìîæóòü åêñòðàïîëþâàòèñÿ íà ïîäàòêîâ³ ïèòàííÿ, ðîç-

ãëÿíóò³ â ö³é ÷àñòèí³ êîíñóëüòàö³¿.

Àíàë³ç ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà äîçâîëÿº çðîáèòè

âèñíîâîê, ùî îðåíäíà ïëàòà âíîñèòüñÿ ò³ëüêè çà íàÿâ-

íîñò³ ÷èííîãî äîãîâîðó îðåíäè (òîáòî ïðàâî íà îðåíäó

çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèíèêàº ò³ëüêè ï³ñëÿ óêëàäåííÿ

äîãîâîðó îðåíäè òà éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿), â ðåøò³

æ âèïàäê³â ñïëà÷óºòüñÿ çåìåëüíèé ïîäàòîê. Íîðìà ñòàòò³

15 Çàêîíó ïðî ïëàòó çà çåìëþ âñòàíîâëþº îáîâ’ÿçîê

êîðèñòóâà÷à çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñïëàòèòè êîðèñòóâàííÿ

íàâ³òü ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ îôîðìëåíèõ äîêóìåíò³â íà

çåìåëüíó ä³ëÿíêó (çà òàê çâàíå «ôàêòè÷íå êîðèñòóâàííÿ»).

Â³äïîâ³äíî äî ñòàòò³ 14 Çàêîíó ïðî ïëàòó çà çåìëþ

ïëàòíèêè çåìåëüíîãî ïîäàòêó, à òàêîæ îðåíäíî¿ ïëàòè

çà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿ âëàñ-

íîñò³ (êð³ì ãðîìàäÿí) ñàìîñò³éíî îá÷èñëþþòü ñóìó

çåìåëüíîãî ïîäàòêó òà îðåíäíî¿ ïëàòè ùîðîêó çà ñòà-

íîì íà 1 ñ³÷íÿ ³ äî 1 ëþòîãî ïîòî÷íîãî ðîêó ïîäàþòü

â³äïîâ³äíîìó îðãàíó äåðæàâíî¿ ïîäàòêîâî¿ ñëóæáè çà

ì³ñöåçíàõîäæåííÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîäàòêîâó äåê-

ëàðàö³þ íà ïîòî÷íèé ð³ê çà ôîðìîþ, âñòàíîâëåíîþ

öåíòðàëüíèì ïîäàòêîâèì îðãàíîì, ç ðîçáèâêîþ ð³÷íî¿

ñóìè ð³âíèìè ÷àñòêàìè çà ì³ñÿöÿìè. Ïîäàííÿ òàêî¿

äåêëàðàö³¿ çâ³ëüíÿº â³ä îáîâ’ÿçêó ïîäàííÿ ùîì³ñÿ÷íèõ

äåêëàðàö³é. Ïëàòíèê ïîäàòê³â ìàº ïðàâî ïîäàâàòè ùî-

ì³ñÿ÷íî íîâó çâ³òíó ïîäàòêîâó äåêëàðàö³þ, ùî íå

çâ³ëüíÿº éîãî â³ä îáîâ’ÿçêó ïîäàííÿ ïîäàòêîâî¿ äåê-

ëàðàö³¿ äî 1 ëþòîãî ïîòî÷íîãî ðîêó, ó òîìó ÷èñë³ ³ çà

íîâîâ³äâåäåí³ ä³ëÿíêè, ùî íå çâ³ëüíÿº â³ä îáîâ’ÿçêó

ïîäàííÿ ïîäàòêîâî¿ äåêëàðàö³¿ ïðîòÿãîì ì³ñÿöÿ ç äíÿ

âèíèêíåííÿ ïðàâà íà íîâîâ³äâåäåíó ä³ëÿíêó, ïðîòÿãîì

20 êàëåíäàðíèõ äí³â ì³ñÿöÿ íàñòóïíîãî çà çâ³òíèì.

Ùî ñòîñóºòüñÿ ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó, òî ÷èííå

çàêîíîäàâñòâî ç äàíîãî ïèòàííÿ âèçíà÷àº íàñòóïíå.

Ïîäàòêîâå çîáîâ’ÿçàííÿ ³ç çåìåëüíîãî ïîäàòêó,

à òàêîæ ç îðåíäíî¿ ïëàòè çà çåìë³ äåðæàâíî¿ òà êîìó-

íàëüíî¿ âëàñíîñò³, âèçíà÷åíå â íîâ³é ïîäàòêîâ³é äåê-

ëàðàö³¿, ó òîìó ÷èñë³ é çà íîâîâ³äâåäåí³ çåìåëüí³ ä³ëÿí-

êè, ñïëà÷óºòüñÿ âëàñíèêàìè òà çåìëåêîðèñòóâà÷àìè

çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà ì³ñöåçíàõîäæåííÿì çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè çà áàçîâèé ïîäàòêîâèé (çâ³òíèé) ïåð³îä, ùî

äîð³âíþº êàëåíäàðíîìó ì³ñÿöþ, ùîì³ñÿ÷íî ïðîòÿãîì

30 êàëåíäàðíèõ äí³â, íàñòóïíèõ çà îñòàíí³ì êàëåí-

äàðíèì äíåì çâ³òíîãî (ïîäàòêîâîãî) ïåð³îäó.

Òàêèì ÷èíîì, ïðîòÿãîì ì³ñÿöÿ ç äíÿ âèíèêíåííÿ ó

Êîìïàí³¿ ïðàâà íà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ

(çîêðåìà «ôàêòè÷íîãî» ïðàâà), òàêà Êîìïàí³ÿ ïîâèííà

áóëà ïîäàòè äåêëàðàö³þ ó â³äïîâ³äíèé ïîäàòêîâèé îð-

ãàí, à òàêîæ ùîì³ñÿöÿ ïðîòÿãîì 30 êàëåíäàðíèõ äí³â,

íàñòóïíèõ çà îñòàíí³ì êàëåíäàðíèì äíåì çâ³òíîãî

(ïîäàòêîâîãî) ïåð³îäó, ñïëà÷óâàòè çåìåëüíèé ïîäàòîê.

Ðîç’ÿñíåííÿ çàêîíîäàâñòâà ãîëîâíèì ïîäàòêîâèì

â³äîìñòâîì, ùî ñòîñóþòüñÿ ïèòàíü ïëàòè çà çåìëþ,

òàêîæ óêàçóþòü íà òå, ùî ó ðàç³ ïåðåõîäó ïðàâ íà

çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó çâ’ÿçêó ç ïðèäáàííÿì ó âëàñí³ñòü

áóä³âë³ àáî ñïîðóäè (çà ñò. 120 ÇÊÓ), ïëàòíÿ çà çåìëþ

ïîâèííà âíîñèòèñÿ ç äíÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³

íà áóä³âëþ àáî ñïîðóäó (ëèñòè ÄÏÀÓ â³ä 17.12.03 ð.

¹ 6398/Â/17-0515 ³ â³ä 17.12.03 ð. ¹ 6397/Ñ/17-0515).

Àíàëîã³÷íå ðîçâ`ÿçàííÿ ïèòàííÿ ïðîïîíóº Âèùèé ãîñ-

ïîäàðñüêèé ñóä Óêðà¿íè â ñâî¿õ ëèñòàõ â³ä 07.02.2000 ð.

¹ 01-8/48  ³ â³ä 16.11.01 ð. ¹ 01-8/1228.

Êð³ì òîãî, ñóäîâà ïðàêòèêà â àíàëîã³÷íèõ âèïàäêàõ

éäå òàêèì øëÿõîì: ôàêòè÷íî êîðèñòóþ÷èñü çåìåëü-

íîþ ä³ëÿíêîþ, êîðèñòóâà÷ çîáîâ’ÿçàíèé ñïëà÷óâàòè

çåìåëüíèé ïîäàòîê, ÷åêàþ÷è äîêè ç íèì áóäå óêëàäå-

íî äîãîâ³ð îðåíäè çåìë³ (ïîñòàíîâè Âèùîãî ãîñïîäàð-

ñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 25.10.07 ð., ñïðàâà ¹ 43/399

³ â³ä 07.04.05 ð., ñïðàâà ¹7/204-À).

Òàêèì ÷èíîì, îðåíäíà ïëàòà (ó ðîçóì³íí³ ¿¿ ÿê ïî-

äàòêó) ìîæå íàðàõîâóâàòèñÿ ò³ëüêè ï³ñëÿ óêëàäåííÿ

äîãîâîðó îðåíäè òà éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Äî öüîãî

ìîìåíòó âëàñíèê áóä³âåëü ³ ñïîðóä, ùî çíàõîäÿòüñÿ

íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, çîáîâ’ÿçàíèé îïëà÷óâàòè êî-

ðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ ó ôîðì³ çåìåëüíîãî

ïîäàòêó.

Ùîäî ñïëàòè îðåíäíèõ ïëàòåæ³â, ïåðåäáà÷åíèõ

çì³íàìè äî äîãîâîðó îðåíäè, ÿê³ ðîçãëÿíóòî â ïîïå-

ðåäíüîìó ðîçä³ë³ ñòàòò³ (òîáòî ïëàòåæ³ çà «ôàêòè÷íå»

êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ äî ï³äïèñàííÿ äîãîâîðó îðåí-

äè), òî ââàæàºìî, ùî ¿õ íå ìîæíà ðîçãëÿäàòè ÿê ïëàòó

çà çåìëþ â ðîçóì³íí³ Çàêîíó ïðî ñèñòåìó îïîäàòêó-

âàííÿ. Â³äïîâ³äíî, ç Êîìïàí³¿ íå çí³ìàºòüñÿ îáîâ’ÿçîê

ç³ ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó òà ïîäàííÿ â³äïîâ³äíî¿

çâ³òíîñò³ äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ äîãîâîðîì îðåíäè.
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Â³äïîâ³äíî äî ïï. 5.2.5 Çàêîíó Óêðà¿íè â³ä 28.12.94 ð.

¹ 334/94-ÂÐ «Ïðî îïîäàòêóâàííÿ ïðèáóòêó ï³äïðè-

ºìñòâ» äî ñêëàäó âàëîâèõ âèòðàò íàëåæàòü ñóìè âíå-

ñåíèõ (íàðàõîâàíèõ) ïîäàòê³â, çáîð³â (îáîâ’ÿçêîâèõ

ïëàòåæ³â), âñòàíîâëåíèõ Çàêîíîì ïðî ñèñòåìó îïî-

äàòêóâàííÿ, çà âèíÿòêîì äåÿêèõ âèçíà÷åíèõ çáîð³â.

Ïëàòà çà çåìëþ (çîêðåìà, îðåíäíà ïëàòà çà çåìåëü-

í³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³) íàëå-

æèòü äî çàãàëüíîäåðæàâíèõ ïîäàòê³â, â³äïîâ³äíî, ìî-

æå áóòè â³äíåñåíà íà âàëîâ³ âèòðàòè çà óìîâè, ùî

âîíà ñïëà÷óºòüñÿ çà ïåð³îäè êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ

ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåíäè.

Ìîæëèâ³ñòü â³äíåñåííÿ ïëàòåæ³â çà äîãîâîðîì îðåíäè

çà ïåð³îäè êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³

äîãîâîðîì äî âàëîâèõ âèòðàò º âåëüìè ñï³ðíîþ, îñ-

ê³ëüêè ñóòü öüîãî ïëàòåæó çàëèøàºòüñÿ íåÿñíîþ.

Ç îäíîãî áîêó, ÿê ³ âêàçóâàëîñÿ âèùå, â³í íå ìîæå

áóòè ðîçãëÿíóòèé ÿê ïëàòà çà çåìëþ. Ç ³íøîãî áîêó,

éîãî ñêëàäíî ðîçãëÿäàòè ³ ÿê ³íøó êîìïåíñàö³þ âàð-

òîñò³ òîâàð³â (ðîá³ò, ïîñëóã), îñê³ëüêè ³íø³ ïîñëóãè, çà

âèíÿòêîì ïîñëóãè êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ, çà äîãîâîðîì

îðåíäè íå íàäàþòüñÿ. Òàêèì ÷èíîì, çàñòîñóâàííÿ çà-

ãàëüíî¿ íîðìè, ïåðåäáà÷åíî¿ ï. 5.1 âêàçàíîãî Çàêîíó,

íå ââàæàºìî äîñòàòí³ì àðãóìåíòóâàííÿì äëÿ çàõèñòó

³íòåðåñ³â äàíî¿ Êîìïàí³¿.

Íå äèâëÿ÷èñü íà òå, ùî íàì íà ïðàêòèö³ â³äîì³

âèïàäêè, êîëè óêëàäàºòüñÿ äîãîâ³ð îðåíäè çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè, ³ ïîëîæåííÿ ïðî ñïëàòó îðåíäíî¿ ïëàòè ðîç-

ïîâñþäæóþòüñÿ íà ïîïåðåäí³, äî ìîìåíòó óêëàäåííÿ

òàêîãî äîãîâîðó îðåíäè, ñòðîêîâ³ ïåð³îäè. Ïðè öüîìó

ðåçóëüòàòè ïðîâåäåííÿ ïîäàòêîâèõ ïåðåâ³ðîê ³ ñóäîâà

ïðàêòèêà ç òàêèõ ïèòàíü, íà æàëü, íàì íåâ³äîì³. Äîëþ

ïîòåíö³éíîãî ñïîðó ç ïîäàòêîâèìè îðãàíàìè íå ìîæíà

ïåðåäáà÷èòè íà äàíîìó åòàï³, à î÷³êóâàííÿ òîãî, ùî

ïîäàòêîâ³ îðãàíè ìîæóòü íå âèÿâèòè ïîðóøåííÿ ÷åðåç

ð³çí³ ïðè÷èíè, ââàæàºìî íåîáãðóíòîâàíèì.

Êð³ì òîãî, ñë³ä çâåðíóòè óâàãó, ùî Çàêîíîì Óêðà¿íè

â³ä 21.12.2000 ð. ¹ 2181-III «Ïðî ïîðÿäîê ïîãàøåííÿ

çîáîâ’ÿçàíü ïëàòíèê³â ïîäàòê³â ïåðåä áþäæåòàìè ³ äåð-

æàâíèìè ö³ëüîâèìè ôîíäàìè» ïåðåäáà÷åíà íàñòóïíà

â³äïîâ³äàëüí³ñòü, ÿêà ìîæå áóòè çàñòîñîâàíà çà ïîðó-

øåííÿ ïîäàòêîâîãî çàêîíîäàâñòâà ç ïèòàíü âíå-

ñåííÿ ïëàòè çà çåìëþ:

- øòðàô ó ðîçì³ð³ 10 íìäã çà êîæíå íåïîäàííÿ àáî

çàòðèìêó â ïîäàíí³ ïîäàòêîâî¿ äåêëàðàö³¿;

- øòðàô ó ðîçì³ð³ 10% íåñïëà÷åíîãî ïîäàòêîâîãî

çîáîâ’ÿçàííÿ (5% ó âèïàäêó, ÿêùî ïëàòíèê âèÿâèòü ³

ñïëàòèòü ïîäàòêîâå çîáîâ’ÿçàííÿ äî ïåðåâ³ðêè ïîäàò-

êîâèõ îðãàí³â ñàìîñò³éíî);

- ïåíÿ ó ðîçì³ð³ 120% ð³÷íèõ îáë³êîâî¿ ñòàâêè ÍÁÓ

íà ñóìó ïîäàòêîâîãî áîðãó ³ øòðàôíèõ ñàíêö³é

(íå ñïëà÷óºòüñÿ, ÿêùî çîáîâ’ÿçàííÿ áóëî ñïëà÷åíî

äî ïåðåâ³ðêè ïîäàòêîâèõ îðãàí³â, àëå çà óìîâè

ïîäàííÿ äåêëàðàö³é).

×èííå ïîäàòêîâå çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº, ùî

ïëàòíèê ïîäàòê³â äî ïðîâåäåííÿ ïîäàòêîâî¿ ïåðåâ³ðêè

ìîæå ñàì âèÿâèòè ïîðóøåííÿ ïîäàòêîâîãî çàêîíîäàâ-

ñòâà ³ ïîãàñèòè ïîäàòêîâ³ çîáîâ’ÿçàííÿ ç óðàõóâàííÿì

øòðàôíèõ ñàíêö³é. ßê âèäíî ç íàâåäåíèõ âèùå ðîç-

ì³ð³â øòðàô³â, ó ðàç³ âèÿâëåííÿ ïîäàòêîâèõ ïîðóøåíü

ïîäàòêîâîþ ïåðåâ³ðêîþ, à íå ñàìèì ïëàòíèêîì ïî-

äàòê³â, ñóìè øòðàôíèõ ñàíêö³é äåùî âèùèé.

Âèñíîâêè:

1. Îáîâ’ÿçîê ç âíåñåííÿ ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ çåì-

ëåþ (ó ôîðì³ çåìåëüíîãî ïîäàòêó àáî îðåíäíî¿ ïëà-

òè) º âèìîãîþ çàêîíîäàâñòâà ³ íå ìîæå íå âèêîíó-

âàòèñÿ.

2. Ó ðàç³ ôàêòè÷íîãî êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ äî óêëà-

äåííÿ äîãîâîðó îðåíäè çà âêàçàíèé ïåð³îä òàêîæ íå-

îáõ³äíî ñïëà÷óâàòè çåìåëüíèé ïîäàòîê.

3. ßê ó ðàç³ ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó, òàê ³ ó

ðàç³ âíåñåííÿ îðåíäíî¿ ïëàòè çà çåìëþ íåîáõ³äíî ïî-

äàâàòè ïîäàòêîâ³ äåêëàðàö³¿.

4. Ñóìè, âíåñåí³ ÿê îðåíäíà ïëàòà çà äîãîâîðîì

îðåíäè çà ïåð³îä «ôàêòè÷íîãî» êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ

äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ äîãîâîðîì îðåíäè, ìîæóòü áóòè

ðîçãëÿíóò³ ïîäàòêîâèìè îðãàíàìè ç ô³ñêàëüíîãî ïî-

ãëÿäó, ç â³äïîâ³äíèì äîíàðàõóâàííÿì çîáîâ’ÿçàííÿ

ç³ ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó ³ âèçíà÷åííÿì øòðàôíèõ

ñàíêö³é.

5. Â³äíåñåííÿ äî ñêëàäó âàëîâèõ âèòðàò ñóì, ñïëà-

÷åíèõ çà îðåíäíèì äîãîâîðîì çà ñòðîêîâ³ ïåð³îäè äî

íàáðàííÿ ÷èííîñò³ äîãîâ³ðîì îðåíäè, ìîæå áóòè îñ-

êàðæåíî ïîäàòêîâèìè îðãàíàìè.

6. ×èííå ïîäàòêîâå çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº, ùî

ïëàòíèê äî ïðîâåäåííÿ ïîäàòêîâî¿ ïåðåâ³ðêè ìîæå

ñàì âèÿâèòè ïîðóøåííÿ ïîäàòêîâîãî çàêîíîäàâñòâà ³

ïîãàñèòè ïîäàòêîâ³ çîáîâ’ÿçàííÿ ç óðàõóâàííÿì øòðàô-

íèõ ñàíêö³é. Ðîçì³ðè øòðàô³â ó ðàç³ âèÿâëåííÿ ïîäàò-

êîâèõ ïîðóøåíü â ðåçóëüòàò³ ïîäàòêîâî¿ ïåðåâ³ðêè ³íø³,

í³æ ñóìè øòðàôíèõ ñàíêö³é, ùî íàðàõîâóþòüñÿ ïðè

âèÿâëåíí³ ïîðóøåíü ñàìèì ïëàòíèêîì ïîäàòê³â.

Ìèêîëà ÄÎËÅÍÊÎ

ïàðòíåð

ÞÊ «ÊÏÄ Êîíñàëòèíã»
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