О налогообложении доходов от сдачи в аренду земельных участков

Пунктом 1 статьи 210 Налогового кодекса Российской Федерации (далее - Кодекс) установлено, что при определении налоговой базы по налогу на доходы физических лиц учитываются все доходы налогоплательщика, полученные им как в денежной, так и в натуральной формах, или право на распоряжение которыми у него возникло, а также доходы в виде материальной выгоды, определяемой в соответствии со статьей 212 Кодекса.

Пунктом 1 статьи 24 Кодекса предусмотрено, что лица, на которых возложены обязанности по исчислению, удержанию у налогоплательщика и перечислению налогов в бюджетную систему Российской Федерации признаются налоговыми агентами.

В соответствии со статьей 226 Кодекса  российские организации, от которых или в результате отношений с которыми налогоплательщик получил доходы, обязаны исчислить, удержать у налогоплательщика и уплатить сумму налога на доходы физических лиц в соответствующий бюджет. Исчисление и уплата налога производятся в отношении всех доходов налогоплательщика, источником которых является налоговый агент, за исключением доходов, в отношении которых исчисление и уплата налога осуществляются в соответствии со статьями. 214.1, 227, 227.1 и 228 Кодекса. 

Налоговые агенты обязаны удержать начисленную сумму налога непосредственно из доходов налогоплательщика при их фактической выплате. Удержание начисленной суммы налога производится налоговым агентом за счет любых денежных средств, выплачиваемых налогоплательщику, при их фактической выплате физическому лицу либо по его поручению третьим лицам (пункт 4 статьи 226 Кодекса).

Российская организация, являющаяся арендатором земельных участков, на основании статьи 226 Кодекса обязана исчислить, удержать и перечислить в соответствующий бюджет сумму налога на доходы физических лиц с сумм арендной платы, выплачиваемой арендодателю - физическому лицу.

В случаях, когда физические лица – арендодатели не являются работниками организации и доходы денежными средствами им не выплачиваются, у налогового агента отсутствует возможность удержать и уплатить в бюджет причитающиеся суммы НДФЛ. 

Пунктом 5 статьи 226 Кодекса в редакции Федерального закона от 19.07.2009 № 202-ФЗ, действующей с 1 января 2010 года, установлено, что при невозможности удержать у налогоплательщика исчисленную сумму налога налоговый агент обязан не позднее одного месяца с даты окончания налогового периода, в котором возникли соответствующие обстоятельства, письменно сообщить налогоплательщику и налоговому органу по месту своего учета о невозможности удержать налог и сумме налога.

В ранее действующей редакции указанный пункт предписывал налоговому агенту в течение одного месяца с момента возникновения соответствующих обстоятельств письменно сообщить в налоговый орган по месту своего учета о невозможности удержать налог и сумме задолженности налогоплательщика. Невозможностью удержать налог, в частности, признавался случай, когда заведомо известно, что период, в течение которого может быть удержана сумма начисленного налога, превысит 12 месяцев.

Применительно к доходам от сдачи в аренду земельных участков, полученных в 2008, 2009 год, на основании сообщений налоговых агентов, поступавших в налоговые органы в порядке пункта 5 статьи 226 Кодекса, уплата налога физическими лица производилась равными долями в два платежа: первый - не позднее 30 календарных дней с даты вручения налоговым органом налогового уведомления об уплате налога, второй - не позднее 30 календарных дней после первого срока уплаты (пункт 5 статьи 228 Кодекса в редакции Федерального закона от 27.07.2006 N 137-ФЗ).

С 02.09.2010 в связи с отменой пункта 5 статьи 228 Кодекса Федеральным законом от 27.07.2010 № 229-ФЗ  на основании подпунктом 4 пункта 1, пунктами 2, 3 статьи 228 физические лица, в отношении доходов, с которых не был удержан налог налоговыми агентами, обязаны самостоятельно исчислить подлежащую уплате сумму НДФЛ и представить в налоговый орган по месту своего учета соответствующую налоговую декларацию. 

При этом для доходов, в отношении которых установлена налоговая ставка 13 процентов, налоговая база определяется как денежное выражение таких доходов, подлежащих налогообложению, уменьшенных на сумму налоговых вычетов, предусмотренных статьями 218 - 221 Кодекса, с учетом особенностей, установленных главой 23 Кодекса (пункт 3 статьи 210 Кодекса).

В частности, подпунктом 3 пункта 1 статьи 218 Кодекса предусмотрен налоговый вычет в размере 400 рублей за каждый месяц налогового периода до месяца, в котором доход, исчисленный нарастающим итогом с начала налогового периода (в отношении которого предусмотрена налоговая ставка 13 процентов) налоговым агентом, предоставляющим данный стандартный налоговый вычет, превысил 40 000 рублей. Начиная с месяца, в котором указанный доход превысил 40 000 рублей, налоговый вычет не применяется.

Стандартные налоговые вычеты предоставляются налогоплательщику одним из налоговых агентов, являющихся источником выплаты дохода, по выбору налогоплательщика на основании его письменного заявления и документов, подтверждающих право на такие налоговые вычеты (пункт 3 статьи 218 Кодекса).

В случае, если в течение налогового периода стандартные налоговые вычеты налогоплательщику не предоставлялись или были предоставлены в меньшем размере, чем предусмотрено статьей 218 Кодекса, то по окончании налогового периода на основании заявления налогоплательщика, прилагаемого к налоговой декларации, и документов, подтверждающих право на такие вычеты, налоговым органом производится перерасчет налоговой базы с учетом предоставления стандартных налоговых вычетов в размерах, предусмотренных указанной статьей (пункт 4 статьи 218 Кодекса). 

Таким образом, налогоплательщику - неработающему пенсионеру, получающему доход в течение налогового периода по договору аренды земельного участка, может быть предоставлен стандартный налоговый вычет налоговым агентом  в порядке, предусмотренном положениями статьи 218 Кодекса, за каждый месяц налогового периода в течение действия договора аренды на основании письменного заявления и документов, подтверждающих право на такой налоговый вычет. А при обращении в налоговый орган в соответствии с пунктом 4 статьи 218 Кодекса – за каждый месяц налогового периода.

В соответствии со статьей 228 Кодекса налогоплательщики, получающие вознаграждения от физических лиц по договорам найма или договорам аренды любого имущества, обязаны самостоятельно исчислить суммы налога, подлежащие уплате в бюджет и представить в налоговый орган по месту своего учета соответствующую налоговую декларацию. При этом налоговая декларация представляется не позднее 30 апреля года, следующего за истекшим налоговым периодом, если иное не предусмотрено статьей 227.1 Кодекса (пункт 1 статьи 229 Кодекса).

То есть, применительно к доходам физических лиц, полученным от арендосдачи земельных участков (паев), обязанность по представлению налоговой декларации  не позднее 30 апреля года, следующего за истекшим налоговым периодом, возникает у налогоплательщиков  в случаях, когда НДФЛ не был удержан налоговым агентом и(или) такие доходы были получены от физических лиц.
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