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улучшению арендованного имущества в виде неотделимых улучше-

ний на процесс формирования налоговых обязательств у аренда-

тора. 
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Введение 

Потребность в управлении недвижимостью активно начала фор-

мироваться с развитием рынка недвижимости, существенная часть 

которого связана с ее арендой. При этом, арендные отношения субъ-

ектов хозяйствования по поводу недвижимого имущества имеют ряд 

особенностей, как, например, необходимость в регистрации договора 

аренды недвижимого имущества (ст.580 ГК), приобретение аренда-

тором одновременно с получением прав владения и пользования 

арендованной недвижимостью права использования той части зе-

мельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима 

для ее использования (ст.623 ГК), возможность улучшения арендато-

ром арендованного имущества (здания, сооружения, предприятия) 

(ст.594, 633 ГК) и т.п. Как правило, у арендатора имеется потреб-

ность в индивидуальном приспособлении арендуемого имущества 

(помещений) для нужд своей деятельности, для решения данной за-

дачи им выполняются работы, связанные, улучшениями арендован-

ного имущества (отделимые или неотделимые - ст.594 ГК) [1]. 

Однако, результат этой деятельности создает основания для воз-

никновения ряда проблем юридического, экономического и учетного 

характера. 
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В частности, неотделимые улучшения, произведенные с согласия 

арендодателя, признаются его собственностью и после окончания до-

говора аренды переходят к нему на баланс вместе с объектом аренды 

(п.4 ст.594 ГК) [1], (абз.5 ч.2 п.40 Постановления Пленума Высшего 

хозяйственного суда Республики Беларусь от 15 февраля 2012 г. №1 

«О некоторых вопросах рассмотрения дел, возникающих из аренд-

ных правоотношений») [2] (далее - Постановление №1), а арендатор 

имеет право на возмещение стоимости этих улучшений после пре-

кращения договора аренды.  

В свою очередь, отделимые улучшения принадлежат только арен-

датору и во всех случаях остаются у него после прекращения дей-

ствия договора аренды. 

Вместе с тем, на практике, не все аспекты этой части правоотно-

шений между арендодателем и арендатором, особенно при расторже-

нии (окончании) договора, воспринимаются сторонами одинаково, 

что неизбежно оказывает влияние и на порядок отражения затрат, 

связанных с улучшением арендованного имущества в бухгалтерском 

учете. В связи с этим проанализируем данную ситуацию с позиции 

бухгалтерского учета. 

Результаты и их обсуждения 

Единственное на данный момент толкование понятия улучшения 

арендованного имущества содержится в Постановлении №1 [2], где 

указывается, что неотделимыми являются улучшения, которые: 

- прочно связаны с объектом аренды; 

- не могут быть отделены от объекта без причинения ему вреда; 

- влекут за собой изменение стоимости самого имущества. 

Такие изменения, как мы уже отметили выше, признаются соб-

ственностью арендодателя и переходят к нему вместе с объектом 

аренды после окончания договора аренды.  

Следует отметить, что с позиции строительной деятельности, при-

знаки улучшений, позволяющие их определять, как неотделимые, с 

технической стороны вопроса свойственны только работам, выпол-

няемым в процессе реконструкции (модернизации) объекта: 

- модернизация - совокупность строительно-монтажных работ 

(в том числе устройство новых инженерных систем и оборудования 

в объектах, их частях, перенос и (или) установка перегородок без из-

менения назначения объектов в их существующих габаритах, инже-

нерных и транспортных коммуникаций), пусконаладочных работ 
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и организационно-технических мероприятий, связанных с повыше-

нием потребительских качеств объектов, инженерных и транспорт-

ных коммуникаций, их частей и (или) элементов, приведением экс-

плуатационных показателей к уровню обязательных для соблюдения 

требований технических нормативных правовых актов (п.1.38 ст.1 

Кодекс Республики Беларусь об архитектурной, градостроительной 

и строительной деятельности, 17.07.2023 №289-З (ред.28.06.2024) 

(далее – Кодекс №289-З) [3]; 

- реконструкция - совокупность строительно-монтажных, пуско-

наладочных работ и организационно-технических мероприятий, 

направленных на использование объекта по новому назначению 

и (или) связанных с изменением его основных технико-экономиче-

ских показателей и параметров (п.1.63, ст.1 Кодекса №289-З) [3]; 

В учете у арендатора после того, как он осуществил неотделимые 

улучшения (с согласия арендодателя), происходит следующее. 

В связи с тем, что арендатор вправе выступать заказчиком в отно-

шении реконструкции арендуемого строения (только с письменного 

согласия арендодателя)[4], хозяйственные операции, обусловленные 

улучшением арендованного имущества, он отражает у себя в учете 

по дебету счета 08 «Вложения в долгосрочные активы» в корреспон-

денции с кредитом счетов 60 «Расчеты с поставщиками и подрядчи-

ками», 76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами» на стои-

мость приобретенных подрядных (проектно-изыскательских и стро-

ительно-монтажных) работ, 25 «Общепроизводственные расходы», 

26 «Общехозяйственные расходы» (затраты, связанные с управле-

нием строительством), 07«Оборудование к установке и строитель-

ные материалы», и других счетов. 

При этом, если в соответствии с условиями договора аренды арен-

датор передает произведенные вложения в арендованное имущество 

арендодателю до их принятия к бухгалтерскому учету в качестве ос-

новных средств, то суммы данных вложений, учтенные на счете 

08 «Вложения в долгосрочные активы», списываются в дебет счета 

91 «Прочие доходы и расходы». 

Если же договором аренды такой порядок передачи арендатором 

улучшений не предусматривается, то стоимость этих улучшений, 

учтенная им на счете 08 «Вложения в долгосрочные активы», списы-

ваются в дебет счета 01 «Основные средства» (Инструкция по бух-

галтерскому учету основных средств, утв. пост. МФ РБ от 30.04.2012 
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№26, п.22) [5] (далее – Инструкция №26). Соответственно эти за-

траты по неотделимым улучшениям объекта аренды, как имеющие 

капитальный характер, включаются арендатором в состав амортизи-

руемых объектов, в той части, в которой они не возмещаются арен-

додателем (Инструкция о порядке начисления амортизации основ-

ных средств и нематериальных активов, утв. пост. МЭ, МФ, МАиС 

от 27.02.2009 №37/18/6, п.12.2) [6].  

После истечения срока аренды арендатор может передавать арен-

додателю стоимость неотделимых улучшений в размере их остаточ-

ной стоимости в связи с чем они списываются в учете арендатора по 

кредиту счета 01 и дебету счета 91 «Прочие доходы и расходы» 

(п.30 Инструкции №26) [5]. 

Таким образом, в целом, система бухгалтерских записей у аренда-

тора выглядит следующим образом (таблица 1). 

 

Таблица 1 – Система бухгалтерских записей у арендатора 
№пп Наименование операций Дебет Кредит 

1 Арендатором произведены затраты по неотделимым 

улучшениям 

08 07,60,76 

и др.  

2 Арендодателю предъявлена к возмещению стои-

мость неотделимых улучшений 

62 (76) 91.1 

3 Арендатором списана стоимость передаваемых 

арендодателю неотделимых улучшений при пере-

даче их сразу после принятия к бухгалтерскому 

учету в качестве основных средств 

91.4 08 

4 Арендатором списана стоимость передаваемых 

арендодателю  

неотделимых улучшений, уже учтенных в составе 

основных средств по остаточной стоимости 

91.4 01 

5 Арендатором списана сумма добавочного фонда, от-

носящегося к переданным неотделимым улучше-

ниям 

83 84 

6 Получено от арендодателя возмещение стоимости 

переданных ему неотделимых улучшений 

51 62 (76) 

 

Далее представим, как движение актива в виде неотделимых улуч-

шений влияет на процесс формирования налоговых обязательств у 

арендатора. 
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Налог на добавленную стоимость при возврате арендатором арен-

дованного объекта недвижимости арендодателю вместе с неотдели-

мыми улучшениями, не начисляется, т.к. отчуждения имущества при 

такой передаче не происходит, а значит не возникает и объекта нало-

гообложения этим налогом, соответственно ЭСЧФ также не созда-

ется (подп. 3.8 ст. 131 НК) [7]. 

В то же время, налог на прибыль может иметь место в том случае, 

когда арендатор реализует свое право на возмещение стоимости не-

отделимых улучшений и у него возникает внереализационный доход 

в размере суммы возмещения (подп.3.43 ст.174 НК) [7], учитываемой 

при формировании валовой прибыли организации с учетом сумм 

внереализационных расходов, приходящихся на выполнение неотде-

лимых улучшений (абз. 2 ч. 1 п. 2 ст. 167 НК) [7]. 

Если для целей налогообложения прибыли внереализационный 

доход от возмещения стоимости неотделимых улучшений призна-

ется на дату фактического поступления, а сумма возмещения стои-

мости неотделимых улучшений поступает позже, чем такие улучше-

ния фактически переданы, в учете возникает налогооблагаемая вре-

менная разница и соответствующее ей отложенное налоговое обяза-

тельство (Инструкция по бухгалтерскому учету отложенных налого-

вых обязательств и активов, утв. пост. МФ РБ от 31.10.2011 №113, 

абз. 8 п. 2, п. 6, абз. 3 п. 8, п. 10) [8] 

При исчислении налога на недвижимость объектом обложения 

для организаций признают в том числе находящиеся в собственности 

капитальные строения, к которым помимо непосредственно самих 

строений относят также иные объекты, классифицируемые в соот-

ветствии с законодательством как здания для целей определения нор-

мативных сроков службы основных средств (подп. 1.1 и 5.2 ст. 

227 НК) [7]. 

Вследствие этого арендатор признается плательщиком налога на 

недвижимость также и в отношении неотделимых улучшений, в том 

случае, когда они учитываются им в составе основных средств (в 

виде присоединенной стоимости). 

Вместе с тем исчисление этого налога связано с рядом особенно-

стей, так как при осуществлении неотделимых улучшений новый 

объект недвижимости не возникает, а происходит лишь улучшение 

уже существующего. В связи с этим, корректировка годовой суммы 

налога на недвижимость в течение налогового периода, на который 
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приходится принятие к учету арендатором неотделимых улучшений, 

не производится, а налогообложение таких улучшений осуществля-

ется с 1 января следующего года (Письмо МНС от 05.12.2014 №2-2-

13/3854 «О рассмотрении запроса») [9].  

Если арендатор в соответствии с законодательством не начисляет 

амортизацию неотделимых улучшений, то в качестве налоговой базы 

для расчета налога принимается их первоначальная стоимость (абз. 2 

п. 1 ст. 229 НК) [7]. 

Арендатор исчисляет налог на недвижимость по неотделимым 

улучшениям арендованного имущества до тех пор, пока не передаст 

их арендодателю, а прекращает исчисление налога с квартала, следу-

ющего за кварталом их передачи арендодателю (п. 5 ст. 232 НК) [7] 

Все что мы сказали выше, имеет отношение только к неотдели-

мым улучшениям. Однако, наряду с неотделимыми улучшениями, 

как следует из законодательства, имеют место и отделимые улучше-

ния. Именно наличие улучшений такого вида при окончании (растор-

жении) договора аренды создает проблемные вопросы, во взаимоот-

ношениях между сторонами и, как следствие, в порядке отражения 

связанных с этими улучшениями затрат в бухгалтерском учете.  

Позиция Высшего хозяйственного суда Республики Беларусь 

здесь состоит в том, что отделимыми являются те улучшения, кото-

рые можно отделить от объекта аренды без вреда для самого объекта 

(абз.2. п.40 Постановления №1) [2]. 

Такие улучшения не предоставляют арендатору права их возме-

щения (п.2 ст.594 ГК) [1], так как произведенные арендатором отде-

лимые улучшения арендованного имущества являются его собствен-

ностью, если иное не предусмотрено договором аренды. 

Вследствие такой позиции складывается следующая конструкция: 

- неотделимые улучшения – являются собственностью арендода-

теля, арендатор имеет право на их возмещение (при условии, что эти 

улучшения произведены с согласия арендодателя), если иное не 

предусмотрено договором аренды. 

- отделимые улучшения – являются собственностью арендатора, 

в связи с чем он не имеет прав на их возмещение, если иное не преду-

смотрено договором аренды. 

В результате такого подхода мы получаем ряд вопросов. 
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Первый вопрос заключается в следующем - как в течение периода 

аренды арендатору учитывать отделимые и неотделимые улучше-

ния? 

В течение периода аренды, по нашему мнению, все улучшения 

наиболее рационально учитывать вместе – и отделимые и неотдели-

мые, потому что: 

во-первых, законодательство не содержит каких-либо особых ука-

заний в отношении улучшений, кроме порядка их возмещения. 

во-вторых, сама нома законодательства – ст.594 ГК имеет диспо-

зитивный характер, то есть свободный (не обязательный) и может 

быть скорректирована в соответствии с условиями договора аренды, 

определяемыми волеизъявлением сторон. 

Поэтому совершенно естественно, что все улучшения по объекту 

аренды, и отделимые и неотделимые арендатору следует учитывать, 

как один объект учета. 

Второй вопрос вязан с тем, как разделять эти затраты на отдели-

мые или неотделимые улучшения при наличии возможности пред-

ставить один вид улучшений в виде другого? 

Постановлением №1 [2] указывается, что улучшения арендован-

ного имущества представляют вложения в имущество, которые из-

меняют нормативные показатели функционирования имущества, 

улучшают его характеристики. 

Кроме того, определение, является ли улучшение имущества от-

делимым или неотделимым, зависит не только от технических спо-

собов присоединения улучшений, но и от того, сохраняется ли иму-

щество при отделении улучшений в том состоянии, в котором оно 

должно быть возвращено и может ли оно и дальше быть использо-

ванным без этих улучшений (п.40 Постановления №1) [2].  

Как видно, в самих этих рекомендациях уже заложено определен-

ное противоречие, заключающееся в том, что с одной стороны вло-

жения в имущество изменяют (улучшают) его нормативные характе-

ристики, а с другой не только важными, но и определяющими аспек-

тами является условие возврата имущества в том состоянии, в кото-

ром оно было получено и должно быть возвращено (ст.593 ГК) [1], а 

также может ли оно быть использовано без этих улучшений. 

С позиции технических способов, о которых говорит Постановле-

ние №1[2], к вложениям в имущество, изменяющим его нормативные 

показатели функционирования, как мы уже отметили ранее, можно 
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отнести исключительно реконструкцию (модернизацию), хотя бы 

потому, что ремонт не может учитываться в составе присоединенной 

стоимости, так как по своему характеру не меняет стоимости имуще-

ства в бухгалтерском учете.  

Ремонт, хотя и капитальный, в целом связан с восстановлением 

утраченных качеств, но, что принципиально важно, уже существо-

вавших ранее, в то время как реконструкция или модернизация – это, 

несомненно, улучшение объекта как в целом, так и придание ему не 

только более лучших, но и новых, ранее отсутствовавших у него ха-

рактеристик. 

Выполнение работ по реконструкции (модернизации), кроме 

наличия разрешения арендодателя, что само по себе важно для цели 

нашего исследования, требует серьезной инженерной подготовки, 

изысканий, обследований и, наконец, разработки проектной доку-

ментации.  

Поэтому, если ситуацию оценивать с технической стороны дела, 

то существенные улучшения не только меняют объект аренды, но и 

в принципе не могут быть отделены от него без возврата к предыду-

щему его состоянию, состоянию более низкого потребительского ка-

чества, правда, в определенном направлении. Потому что, если эти 

улучшения были направлены, например, на приспособление объекта 

аренды под заведение общественного питания (ресторан, кафе, бар и 

т.п.), то это вовсе не значит, что изменения будут способствовать его 

улучшению относительно требований при размещении в нем учре-

ждения медицины (клиника, стоматологический кабинет и т.п.) или 

магазина розничной торговли.  

 С учетом того, что объект аренды должен быть в целом возвра-

щен в том состоянии, в котором он был получен, напрашивается вы-

вод о том, что практически любые улучшения могут быть признаны 

отделимыми (за исключением некоторых частных случаев), на том 

простом основании, что оно может быть использовано и без этих 

улучшений (п.40 Постановления №1) [2], так как передавалось оно в 

аренду именно без наличия этих улучшений. 

Выход из имеющейся ситуации видится в следующем. 

Прежде всего, обратим внимание на то, что мы ведем речь исклю-

чительно о тех случаях, когда улучшения осуществлялись при нали-

чии согласия арендодателя, так как именно оно, это согласие, обу-

словило возможность арендатору выступить заказчиком при 
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подготовке исходно разрешительной документации, проектировании 

и выполнении строительно-монтажных работ. 

Исходя из этого факта можно сделать вполне логичное заключе-

ние, что все улучшения в принципе были согласованы с арендодате-

лем, соответственно могут быть отнесены к категории неотделимых.  

Однако, к сожалению, этого обоснования будет недостаточно для 

утверждения того, что абсолютно все произведенные улучшения 

были согласованы, так как арендодатель не являлся лицом, утвер-

ждавшим проектную документацию, то есть документ, содержащий 

подробный перечень производимых работ, целью которых являются 

улучшения арендованного имущества. 

В связи с этим, по мнению автора, категории отделимые и неот-

делимые улучшения следует рассматривать, прежде всего, не просто 

как качественные характеристики объекта, а как согласованные доли 

участия сторон по договору аренды в улучшении арендованного 

имущества. 

Таким образом, если на стадии согласования возможности произ-

водства улучшений (иногда это является и важным условием дого-

вора аренды) стороны придут к соглашению о том, что какие-то виды 

работ или какая-то определенная сумма (стоимость) работ будет от-

несена к неотделимым, то есть подлежащим возмещению после 

окончания договора аренды, а какая-то к отделимым, то есть не воз-

мещаемым, то представляется, что и предмета спора у сторон не воз-

никнет. 

В противном случае, если условия договора не будут раскрывать 

этого момента, то с большой долей вероятности у сторон возникнут 

взаимные претензии, которые на чисто техническом уровне, к удо-

влетворению обеих сторон быть не могут разрешенными в принципе, 

ибо, если исходить из позиций ВХС (п.40 Постановление №1) [2], 

практически нет таких улучшений, которые не могут быть квалифи-

цированы как отделимые улучшения в процессе приведения арендо-

ванного имущества в его состояние, существовавшее в момент пере-

дачи в его аренду. 

Выводы 

С учетом вышеизложенного по существу рассмотренных нами 

проблемных вопросов полагаем возможным констатировать следую-

щее: 

В договоре аренды следует: 
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1. предусмотреть условия, касающиеся улучшений имущества - 

права арендатора на производство улучшений арендованного иму-

щества и порядок получения согласия арендодателя на производство 

улучшений; 

2. согласовать, какая часть улучшений (в натуральных и (или) сто-

имостных показателях) будет сторонами признаваться в качестве не-

отделимых улучшений;  

3. установить особенности возврата арендованного имущества – с 

улучшениями или без улучшений (без какой именно части этих улуч-

шений, в натуральных и (или) стоимостных показателях); 

4. если договором предусматривается право арендатора на произ-

водство улучшений, а также оговаривается порядок их передачи 

арендодателю, следует определить также обязательства последнего 

по возмещению стоимости произведенных улучшений и порядка 

определения стоимости улучшений, подлежащих возмещению 

(например, на основании данных бухгалтерского учета арендатора о 

фактических затратах, на основании сметной стоимости работ, др.). 

Кроме того, сам процесс производства неотделимых улучшений 

затрагивает балансовую стоимость объекта аренды у арендодателя, 

так как арендодатель будет вынужден изменить его стоимость после 

расторжения договора аренды. В то же время, законодательство [5] 

не содержит никаких норм, регламентирующих этот процесс. Это об-

стоятельство обуславливает потребность в разработке специального 

нормативного правового акта. Представляется, что все это обеспечит 

не только взаимопонимание сторон по договору аренды, но и упро-

стит порядок учета соответствующих затрат в бухгалтерском учете 

как арендатора, так и арендодателя. 
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