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Публикации в журналах и газетах
ТОЧНОСТЬ - ВЕЖЛИВОСТЬ УЧЕТА*
Изменились правила регистрации прав на недвижимость



И.В. Васильев, руководитель Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 
и картографии (Росреестра)



Вступили в силу положения закона № 447-ФЗ, касающиеся кадастрового учета. Общий срок госрегистрации прав на недвижимость сокращен с 18 календарных до 10 рабочих дней. Также сокращен общий срок государственного кадастрового учета, опять-таки с 18 календарных до 10 рабочих дней.

Кроме того, с 1 января 2015 года установлена возможность исправления кадастровой ошибки органом кадастрового учета в сведениях о местоположении границ и площади земельных участков без согласия их правообладателей.

Закон предусматривает и другие новшества: вводится механизм проведения комплексных кадастровых работ в отношении всех объектов недвижимости, расположенных на территории одного или нескольких смежных кадастровых кварталов. Заказчиком таких работ может выступать уполномоченный орган местного самоуправления муниципального района или городского округа, а в субъекте РФ - орган исполнительной власти соответствующего субъекта.

Новый закон создает правовую основу для повышения качества государственного кадастра недвижимости - внесения точных сведений о границах земельных участков и расположенных на них зданий, сооружений и объектов незавершенного строительства. Это, в свою очередь, способствует расширению налоговой базы, привлечению инвестиций в регионы. Постепенное сокращение сроков проведения регистрации прав и кадастрового учета недвижимости, предусмотренных законодательством, повышает ответственность Росреестра при оказании государственных услуг. При сокращении времени для осуществления процедур усилия ведомства направлены на повышение качества проведения правовой экспертизы необходимых для этого документов. - Россия значительно улучшила свои позиции в международном рейтинге Doing Business-2015.

- Среди показателей, по которым оценивалась Россия в рейтинге 2015 года, самый высокий результат по показателю " регистрация собственности" - 12-е место из 189 стран участниц. Какие достижения берутся за основу при определении уровня комфорта для бизнеса при проведении регистрации прав на недвижимость?

- Оценивается сокращение количества процедур, необходимых и обязательных для осуществления государственной регистрации права собственности, сроки оказания услуг и денежные затраты при проведении регистрации прав на недвижимость. В течение года удалось уменьшить количество таких процедур до трех, сроки до 18 дней. За счет сокращения процедур сократились и финансовые затраты организаций при оформлении прав собственности.

- Что в первую очередь дает возможность упростить регистрацию прав на недвижимость и получение других госуслуг в этой сфере?

 - Безусловно, это развитие информационных технологий для оказания услуг в электронном виде. Уже сейчас можно с помощью Интернета поставить объект на кадастровый учет, получить сведения из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП) и государственного кадастра недвижимости (ГКН). Например, на данный момент около 28% услуг по постановке на кадастровый учет оказывается через Интернет. При этом перечень электронных услуг постоянно расширяется. В соответствии с "дорожной картой" в марте 2015 года станет возможна регистрация прав на недвижимость в электронном виде.

- Значит ли это, что зарегистрировать права на недвижимость можно будет не выходя из дома?

- Да, для подачи документов на регистрацию прав нужен будет доступ к Интернету и усиленная квалифицированная электронная подпись заявителя, которую можно получить в удостоверяющем центре, аккредитованном в установленном порядке. Поэтому услугу можно получить не выходя из дома или, например, находясь в командировке. При этом получить документы, подтверждающие проведенную государственную регистрацию прав, также можно будет в электронном виде. 

- Какие еще нововведения в сфере регистрации прав и кадастрового учета недвижимости ждут россиян в ближайшее время? 

- Введение единой учетно-регистрационной процедуры, которая предусмотрена проектом Федерального закона "О государственной регистрации недвижимости". Не могу сказать, что это случится в ближайшее время: сейчас проект закона принят Госдумой в первом чтении. В случае утверждения на всех уровнях закон вступит в силу в 2017 году. В числе других новаций этим документом предусмотрена подача для кадастрового учета и регистрации прав на объект недвижимости единого пакета документов, в том числе одного заявления вместо двух, как сейчас. 
- Сейчас активно говорят о начислении налога на недвижимость физических лиц исходя из кадастровой стоимости. Какова роль Росреестра в определении кадастровой оценки, ведь слово " кадастровый " четко ассоциируется с названием вашей службы?

- Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии заносит результаты государственной кадастровой оценки в ГКН. Заказчиками массовой оценки объектов недвижимости являются региональные или местные органы власти, которые и утверждают ее результаты. При этом ставки налога определяются органами местного самоуправления. Именно они определяют уровень нагрузки по земельному и имущественному налогам для лиц, живущих и работающих на соответствующих территориях.

Но мы можем помочь узнать кадастровую стоимость объекта недвижимости. Информацию можно получить на портале Росреестра на публичной кадастровой карте, с помощью сервиса "Информация об объекте недвижимости в режиме on-line". Кроме того, можно получить выписку из ГКН (в том числе и в электронном виде). Сведения будут предоставлены не позднее пяти дней с момента запроса. Также в Фонде данных государственной кадастровой оценки (где размещаются результаты массовой оценки) можно узнать, как определена кадастровая стоимость интересующего вас объекта.

У тех, кто не согласен с результатами кадастровой оценки, есть возможность обратиться в комиссии по ее оспариванию, созданные при каждом региональном Управлении Росреестра. В 2014 году такие комиссии приняли более 8 тысяч заявлений о пересмотре кадастровой стоимости по почти 12 тысячам объектов недвижимости. В отношении 10,5 тысячи приняты решения, остальные находятся на рассмотрении.

- По кадастровой стоимости будут начисляться штрафы за нецелевое использование земельных участков. Это инициатива Росреестра?

- Да, это одна из законодательных инициатив Росреестра. В Кодекс об административных правонарушениях вносятся нормы, в соответствии с которыми размер штрафа за нарушение земельного законодательства определяется в зависимости от кадастровой стоимости участка. Это более объективная оценка, так как в этом случае учитываются ценность и площадь земельного участка, на котором допущено правонарушение. Пока такой порядок установлен для случаев, когда сельскохозяйственные земли не используются по назначению. Госдумой принят в первом чтении проект закона, который предусматривает начисление штрафов по кадастровой стоимости для всех категорий земель.

- Предприниматели сталкиваются с тем, что не установлены границы между муниципалитетами. Какие шаги предпринимаются для решения этой проблемы?

- Границы муниципальных образований устанавливаются законами субъекта РФ, которые и описывают их прохождение. Поэтому информацию о границах муниципалитетов можно выяснить в органах местного самоуправления. Еще один источник - публичная кадастровая карта (о которой я уже говорил выше). Этот электронный сервис размещен на портале Росреестра. С его помощью можно получить бесплатную информацию, как проходит граница муниципального образования, при условии, что она внесена в государственный кадастр недвижимости. Здесь стоит отметить, что не все границы муниципальных образований внесены в ГКН. По состоянию на 
1 ноября 2014 года в ГКН содержатся сведения о границах 7362 муниципальных образований и 15 559 населенных пунктов. Работой по координатному описанию границ муниципальных образований, а также внесению сведений о них в ГКН занимаются регионы. Росреестр в рамках федеральной целевой программы заключил 55 соглашений о привлечении средств бюджетов субъектов РФ, в том числе на проведение землеустроительных работ в отношении границ регионов, муниципальных образований и населенных пунктов. Обязательства субъектов в соответствии с этими соглашениями в 2014 году составляют свыше одного миллиарда рублей. Больше всех средств предусмотрено на эти работы в республиках Северная Осетия - Алания, Саха (Якутия), Удмуртия, а также в Воронежской, Калужской, Московской и Тамбовской областях. Выделенные средства направляются на проведение работ по точному определению " внешних " и " внутренних " границ регионов.
***
За счет сокращения процедур сократились и финансовые затраты организаций при оформлении прав собственности.
У тех, кто не согласен с результатами кадастровой оценки, есть возможность обратиться в комиссии по ее оспариванию, созданные при каждом региональном управлении Росреестра. В 2014 году такие комиссии приняли более 8 тысяч заявлений о пересмотре кадастровой стоимости по почти 12 тысячам объектов недвижимости.
СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА ОБ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
В ЧАСТИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ КАДАСТРОВОЙ СТОИМОСТИ*


А.П. Берестянский, начальник Управления оценки объектов недвижимости Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестра)


Федеральным законом от 21.07.2014 № 225-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», вступившим в силу 22 июля 
2014 г., предусмотрены существенные изменения в порядок проведения государственной кадастровой оценки и процесс определения кадастровой стоимости. 

Изменения нацелены на решение целого ряда вопросов и проблем в этой сфере: 

• повышение открытости процесса и результатов определения кадастровой стоимости; 

• усиление требований к качеству проведения работ по определению кадастровой стоимости; 

• повышение уровня защищенности правообладателей объектов недвижимости с точки зрения изменения кадастровой стоимости; 

• совершенствование процесса оспаривания результатов определения кадастровой стоимости. 

Следует отметить, что без такого комплексного подхода (по всем направлениям) мы вряд ли можем рассчитывать на успешное совершенствование государственной кадастровой оценки, а именно: на установление справедливой и сопоставимой кадастровой стоимости для правообладателей, на «честную» базу по платежам, в том числе налоговым, для органов местного самоуправления и на прозрачный и конкурентный рынок для тех, кто эту стоимость определяет.

Учитывая большую заинтересованность в результатах определения кадастровой стоимости, очевидно прямо связанных с последующими платежами по налогу, арендной плате и т. п., мы предложили в законе механизм максимально полного раскрытия информации о том, как проходит кадастровая оценка. 

Еще в августе 2013 г. Росреестр на своем сайте открыл доступ к фонду данных государственной кадастровой оценки, в который заносятся отчеты о кадастровой оценке, полученные от субъектов Российской Федерации по результатам ее проведения. Размещенные в фонде данные позволяют ознакомиться не только с отчетом о кадастровой оценке, но и тем, как определялась кадастровая стоимость конкретного объекта недвижимости (если оценщик соблюдал все требования нормативных актов). Учитывая, что именно в таком виде информация понятна непрофессионалам, ресурс приобрел большую популярность среди пользователей – чуть меньше чем за год работы к нему обратились около 1,8 млн пользователей. 

Но при всей очевидности пользы получения результатов постфактум не менее очевидна потребность доступа к информации об оценке до ее начала и в процессе проведения. 

Мы предусмотрели расширение сведений, которые будут включаться в фонд данных государственной кадастровой оценки: о планах органов региональной и местной власти по проведению оценки и об объектах, в отношении которых планируется провести оценку (что будет полезно и правообладателям, и потенциальным исполнителям соответствующих работ); о заказчике и исполнителе работ по оценке (полезно правообладателям в случае необходимости впоследствии оспорить соответствующую кадастровую стоимость). 

Наиболее существенным новшеством в части обеспечения открытости стало введение процедуры так называемой общественной экспертизы. В рамках этой процедуры еще до принятия результатов оценки органами региональной власти любое лицо может ознакомиться с проектом отчета и в случае нахождения ошибок представить свои замечания. Отчет будет размещаться в фонде данных государственной кадастровой оценки, а замечания необходимо будет направлять в соответствующую саморегулируемую организацию оценщиков. При этом уже с 1 апреля 2015 г. мы должны обеспечить условия для приема таких замечаний непосредственно в самом фонде.

Указанный механизм призван повысить не только прозрачность процесса кадастровой оценки, но и качество его результатов – надеемся, что с помощью граждан мы сможем указать оценщику на все его упущения. Кроме того, реализуется контрольная функция – если до сих пор ни органы региональной власти, ни Росреестр, ни правообладатели не могли качественно повлиять на результаты кадастровой оценки, то теперь включение проекта отчета в фонд будет сопровождаться проверкой (пока по формальным признакам) его соответствия требованиям законодательства об оценочной деятельности. Без положительных результатов проверки отчет не будет включен в фонд для проведения обязательной общественной экспертизы. 

В последнее время у органов региональной власти, занимающихся вопросами кадастровой оценки, возникли трудности с привлечением оценочных организаций, которые обладают знаниями и умениями по определению кадастровой стоимости. Это обусловлено недавними изменениями в законодательстве о контрактной системе – отбор исполнителя работ по определению кадастровой стоимости стал обязательным исключительно в форме аукциона, что сразу привело к существенному снижению качества кадастровой оценки (при проведении аукциона не учитывается компетенция участников). В связи с этим в законе мы предусмотрели соблюдение условия по проведению отбора исполнителей кадастровой оценки на конкурсной основе, естественно с учетом их профессиональных навыков.

Очевидно, что стабильность развития экономики напрямую связана со стабильностью и предсказуемостью той нагрузки, которая в том числе формируется за счет платежей за пользование объектами недвижимости. Слишком частое (ежегодное) проведение кадастровой оценки явно такой стабильности не способствует. 

Важным шагом с точки зрения интересов правообладателей объектов недвижимости стало внесение в закон об оценочной деятельности изменений, подразумевающих, что теперь органы региональной власти смогут проводить кадастровую оценку не чаще одного раза в три года, а в городах федерального значения (Москва, Санкт-Петербург, Севастополь) – не чаще одного раза в два года. 

Кроме того, корректировки внесены и в правила вступления в силу и применения актов органов региональной власти об утверждении результатов определения кадастровой стоимости – теперь пока такой акт не опубликован (не обнародован), включая результаты оценки, последние не могут быть использованы для исчисления каких бы то ни было платежей. 

Совершенствуя процесс оценки, нельзя было не уделить внимание оспариванию результатов определения кадастровой стоимости. 

Важным изменением стало увеличение срока подачи заявления в специальную комиссию по рассмотрению споров с шести месяцев с даты внесения в кадастр оспариваемой кадастровой стоимости до пяти лет. 

Кроме того, пересмотрены основные принципы применения оспоренной кадастровой стоимости. Если заявление об оспаривании рассмотрено положительно, то кадастровая стоимость начинает применяться не с начала следующего периода, а с начала того, в котором такое заявление было подано. 

В заключение отмечу, что в настоящее время при активном участии Росреестра проводится ревизия ряда актов Минэкономразвития России, которые в той или иной степени позволят закрепить результаты рассмотренных нововведений. 
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В настоящее время проблемы определения и оспаривания кадастровой стоимости недвижимости волнуют не только оценщиков, но и всех налогоплательщиков недвижимости в Российской Федерации. Уже сейчас десятки тысяч налогоплательщиков в судах и во внесудебной форме оспаривают кадастровую стоимость своих земельных участков, которая в ряде случаев оказывается в десятки раз выше их рыночной стоимости. А с введением с 2015 года налога на коммерческую недвижимость по кадастровой стоимости количество споров возрастет до сотен тысяч. Из-за этих проблем в стране усиливается социальная напряженность.

Проблема 1. Выделение частей единого объекта недвижимости 
(земельный участок + объект капитального строительства) при оспаривании 
кадастровой стоимости одной из частей

Суть проблемы в том, что неясно, какой вид стоимости земельного участка вычитать из рыночной стоимости единого объекта недвижимости (рыночную или кадастровую) при оспаривании кадастровой стоимости объекта капитального строительства.

Предлагается вычитать рыночную стоимость земельного участка, так как при оспаривании объекта капитального строительства определяется его рыночная стоимость.

Проблема 2. Малый срок оспаривания кадастровой стоимости недвижимости

Срок возможности оспаривания кадастровой стоимости мал - всего шесть месяцев со дня ее утверждения. При этом установлен порядок, при котором в суде иск принимается только в том случае, если налогоплательщик в комиссии по оспариванию кадастровой стоимости получил неудовлетворительное для него решение. За этот срок налогоплательщик не успевает произвести оспаривание кадастровой стоимости сначала в региональной комиссии по оспариванию кадастровой стоимости, а затем в случае необходимости в суде. При этом налогоплательщик может узнать о том, что кадастровая стоимость его недвижимости завышена через несколько месяцев после ее утверждения. Налогоплательщику остается всего 1-2 месяца для того, чтобы оспорить кадастровую стоимость, а это очень малый срок для оспаривания [5].

Предлагается увеличить срок оспаривания кадастровой стоимости недвижимости до трех лет. При этом установить порядок, при котором в суде иск принимается только в том случае, если налогоплательщик в комиссии по оспариванию кадастровой стоимости получил неудовлетворительное для него решение. В связи с этим предлагается изменить абзац 5 статьи 24.19 "Рассмотрение споров о результатах определения кадастровой стоимости" Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-Ф3 "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (далее - ФЗ № 135) и представить его в следующей редакции: "Результаты определения кадастровой стоимости могут быть оспорены в комиссии в течение трех лет с даты их внесения в государственный кадастр недвижимости" (это предложение уже реализовано1.

Проблема 3. Необоснованные отказы комиссий по оспариванию 
кадастровой стоимости недвижимости

В разных регионах страны комиссии по оспариванию кадастровой стоимости недвижимости вопреки существующему законодательству отказывают налогоплательщикам (физическим и юридическим лицам) в их жалобах на некорректное определение кадастровой стоимости их объектов недвижимости, хотя налогоплательщики представляют отчеты о рыночной стоимости этих объектов и экспертизы на них саморегулируемых организаций оценщиков (как это предусмотрено ФЗ № 135). Доля этих отказов в общем количестве жалоб большая. После отказа комиссий налогоплательщики обращаются с исками в суды, но и там в большинстве случаев получают отказы. Например, в Иркутской области отказы судов составляют 80 процентов. Из-за неверной оценки кадастровой стоимости земли налог для некоторых владельцев участков увеличился в десятки раз2.

Проблема заключается в следующем: комиссии по оспариванию кадастровой стоимости недвижимости и суды отказывают налогоплательщикам в их жалобах и исках, несмотря на то, что положения законодательства обязывают комиссии и суды удовлетворять жалобы и иски налогоплательщиков, если представлены все необходимые документы, в том числе отчет об оценке рыночной стоимости недвижимости (ст. 24.18 ФЗ № 135).

Предлагается Министерству экономического развития Российской Федерации направить в Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии (далее - Росреестр) разъяснительное письмо по этому поводу, чтобы устранить необоснованные отказы в жалобах налогоплательщиков со стороны комиссий по оспариванию кадастровой стоимости недвижимости. Для судов аналогичное разъяснение необходимо от Пленума Высшего Суда Российской Федерации.

Проблема 4. Экспертиза отчетов об определении рыночной стоимости в процессе оспаривания кадастровой стоимости недвижимости

Очень часто при оспаривании кадастровой стоимости недвижимости саморегулируемые организации оценщиков проводят так называемую "нормативную" экспертизу отчетов об оценке рыночной стоимости такой недвижимости. Однако посредством проведения такой экспертизы невозможно получить ответ на вопрос о достоверности величины кадастровой стоимости. Таким образом, саморегулируемые организации как бы проводят экспертизу, но снимают с себя ответственность за подтверждение или неподтверждение величины кадастровой стоимости.

Описанная ситуация стала возможной после того, как в статье 5 второго раздела Федерального стандарта оценки № 5 "Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения" [9] были зафиксированы два вида экспертизы - нормативная и стоимостная. Причем определение стоимостной экспертизы также включало нормативную экспертизу. Таким образом, классификация экспертизы отчетов об оценке на два вида оказывается бессмысленной - экспертиза отчетов должна быть только стоимостной и в той редакции, которая дана во втором разделе статьи 5 ФСО № 5. Однако эта "бессмысленность" позволяет саморегулируемым организациям оценщиков давать липовые экспертизы (то есть "нормативные" безответственные экспертизы, которые не подтверждают величину стоимости объекта оценки), беря за это большие деньги с оценщиков.

Предлагается внести изменение в статью 5 второго раздела ФСО № 5, оставив лишь стоимостную экспертизу, чтобы саморегулируемые организации несли ответственность за результаты проведенных ими экспертиз. В этом случае повысится и качество отчетов об оценке кадастровой стоимости.

Проблема 5. Методологическая ошибка в механизме оспаривания 
кадастровой стоимости объектов недвижимости - главная проблема

Суть проблемы в том, что кадастровая стоимость объектов недвижимости, определяемая на основе методологии массовой оценки [1], оспаривается посредством данных о рыночной стоимости этих же объектов недвижимости, но рассчитанной на основе методологии индивидуальной оценки. При применении этих двух методологий оценки получаются различные результаты.

"Кадастровая стоимость по своей сути является рыночной, которая определяется методами массовой оценки", - утверждает депутат Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации Кармазина Р.В. [11]. Но это утверждение не соответствует действительности - кадастровая стоимость только определяется на основе фактических цен сделок с объектами недвижимости, но это не рыночная стоимость, так как рыночная стоимость рассчитывается исходя из главного принципа лучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости, тогда как при определении кадастровой стоимости этот принцип не учитывается.

Во многих зарубежных странах (например, в Германии, Швеции, Норвегии, Латвии) кадастровая стоимость рассчитывается с учетом коэффициента 0,2-0,75 от рыночной стоимости недвижимости, так как кадастровая стоимость всегда должна быть ниже рыночной. Это делается не только для того чтобы учесть сущность кадастровой стоимости, используемой для налогообложения, но и для того чтобы избежать многочисленных судебных и внесудебных споров с налогоплательщиками, кадастровая стоимость недвижимости которых окажется выше рыночной. Вот почему в экономически развитых странах споры по поводу кадастровой стоимости очень редки.

Кроме того, существующий в России механизм оспаривания кадастровой стоимости с помощью рыночной стоимости вообще противоречит сути экспертизы, которая заключается в том, что эксперт должен воспроизвести (проверить) исходные данные и методику определения кадастровой стоимости, с помощью которой она была определена, и подтвердить либо не подтвердить правильность расчетов кадастровой стоимости. Для каждого вида стоимости объекта оценки требуется своя специфичная методология оценки. А оспаривать кадастровую стоимость с помощью рыночной стоимости - это методологическая ошибка, которая была допущена в ФЗ 
№ 135 и в ФСО № 4 [10] в определении кадастровой стоимости. И от этой методологической ошибки страдают десятки тысячи налогоплательщиков - владельцев и арендаторов объектов недвижимости.

Предлагается изменить пункт 3 статьи 66 Земельного кодекса Российской Федерации, статью 19.18 ФЗ № 135 и пункт 3 ФСО № 4.

Оспаривать необходимо правильность расчета кадастровой стоимости объекта недвижимости (объекта налогообложения), то есть либо исходные данные об объекте недвижимости, принятые в расчете кадастровой стоимости, либо ошибки в реализации методики определения кадастровой стоимости недвижимости (а не менять кадастровую стоимость на рыночную в реестре недвижимости, как делается это сейчас).

Также предлагается разрешить оценщикам при оспаривании кадастровой стоимости, определенной несколько месяцев назад, рассчитывать рыночную стоимость на текущую дату оценки с обратной индексацией полученного результата на прежнюю дату оценки (или, если этой даты нет, на дату утверждения кадастровой стоимости). При этом индексы изменения кадастровой стоимости должны относиться к соответствующему территориальному и видовому сегментам рынка недвижимости и быть нормативными.

Проблема и в том, что в разных правовых нормативных документах устанавливается разные даты оценки кадастровой стоимости при ее оспаривании. Так, в соответствии с постановлением Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 25 июня 2013 года № 10761/11 и статьей 24.19 ФЗ № 135 дата оценки рыночной стоимости недвижимости при оспаривании ее кадастровой стоимости установлена такая же, как и при ее первоначальном определении. В судах руководствуются именно этими правовыми документами, тогда как в региональных комиссиях по оспариванию кадастровой стоимости руководствуются положениями Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости, утвержденными приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 3 ноября 2006 года № 358 [14], в которых датой оценки рыночной стоимости недвижимости при оспаривании ее кадастровой стоимости установлено 1 января года начала работ по определению кадастровой стоимости недвижимости в регионе.

Таким образом, при определении даты оценки рыночной стоимости недвижимости при оспаривании ее кадастровой стоимости суды руководствуются положениями ФЗ № 135, а комиссии по оспариванию кадастровой стоимости - положениями Методических рекомендаций, нормы которых противоречат друг другу.

Предлагается либо Росреестру дать официальное разъяснение в адрес региональных комиссий по оспариванию кадастровой стоимости о том, чтобы они руководствовались нормами ФЗ № 135, либо внести изменение в этот Федеральный закон о том, что дата оценки рыночной стоимости недвижимости при оспаривании ее кадастровой стоимости - 1 января года начала работ по определению кадастровой стоимости недвижимости в регионе.

Проблема 6. Классификация ошибок в определении кадастровой стоимости недвижимости 
и изменение процедуры оспаривания ее кадастровой стоимости

Действующий механизм оспаривания кадастровой стоимости предполагает обращение налогоплательщика в комиссию по оспариванию кадастровой стоимости и в суд с представлением отчета о рыночной стоимости объекта недвижимости. Но в ряде случаев отчет об оценке вообще не нужен, так как причиной оспаривания является недостоверная информация об объекте налогообложения, например ошибочные физические характеристики объекта налогообложения (объекта оценки). В этом случае ошибка может быть устранена очень быстро - физические характеристики объекта корректируются, и выводится новая кадастровая стоимость.

Предлагается до утверждения кадастровой стоимости предусмотреть публикацию результатов кадастровой оценки в Интернете, а также публикацию методики расчета этой кадастровой стоимости. В этом случае, как это имеет место в ряде зарубежных стран, каждый налогоплательщик (может быть, с помощью эксперта) сможет проверить расчеты оценщиков и в случае необходимости скорректировать их до утверждения кадастровой стоимости.

Проблема 7. Отсутствие полной официальной статистики по оспариванию кадастровой стоимости объектов недвижимости

Проблема заключается в отсутствии как статистических данных об оспаривании кадастровой стоимости недвижимости, так и аналитических данных об определении кадастровой стоимости недвижимости. Отсутствуют данные о государственных издержках на определение кадастровой стоимости и в Российской Федерации в целом, и в субъектах Российской Федерации. Неизвестна динамика кадастровой стоимости по годам в Российской Федерации и в ее субъектах. Это затрудняет анализ процесса определения и оспаривания кадастровой недвижимости в Российской Федерации [3].

Мы знаем, что, например, в США издержки на определение кадастровой стоимости одного объекта недвижимости составляют около 6 долларов, но мы не знаем размер издержек на определение кадастровой стоимости в России.

Предлагается Росреестру организовать сбор и публикацию статистических данных о реализации процесса определения и оспаривания кадастровой стоимости объектов недвижимости в Российской Федерации и субъектах Российской Федерации, в том числе данных:

- об удельных (на один объект недвижимости) издержках на определение и оспаривание кадастровой стоимости недвижимости;

- о количестве оспариваемых объектов налогообложения;

- о количестве отказов в удовлетворении жалоб налогоплательщиков;

- об удельном весе оспариваемых объектов в общем их количестве, в динамике по годам и т.п.

Проблема 8. Сложность оспаривания кадастровой стоимости недвижимости 
из-за информационной закрытости процедур ее определения и оспаривания

Суть проблемы в том, что налогоплательщика не уведомляют:

- ни о начале процесса определения кадастровой стоимости его недвижимости (принят лишь порядок публикации решения об оценке в Интернете);

- ни об исходных характеристиках объекта недвижимости, которые принимаются при расчете его кадастровой стоимости (нередко берутся ошибочные характеристики, и на начальном этапе процесса оценки сам налогоплательщик мог бы на это указать, так как он заинтересован в адекватных результатах оценки);

- ни о дате утверждения кадастровой стоимости объекта недвижимости;

- ни о налоговых льготах на недвижимость, которые имеет налогоплательщик;

- ни (заранее) о размере налога на недвижимость.

Налогоплательщик узнает о величине кадастровой стоимости своего объекта недвижимости только тогда, когда получает уведомление об уплате налога на него.

Предлагается законодательно установить обязанность Росреестра информировать налогоплательщика:

- о дате начала определения кадастровой стоимости объекта недвижимости;

- о величине кадастровой стоимости объекта недвижимости (до ее утверждения);

- об основных физических характеристиках объекта недвижимости, которые используются при определении его кадастровой стоимости;

- о методике расчета кадастровой стоимости объекта недвижимости налогоплательщика (или источнике, где можно ознакомиться с этой методикой);

- о величине кадастровой стоимости объекта недвижимости (до ее утверждения).

Существуют и другие проблемы, возникающие при оспаривании кадастровой стоимости недвижимости, которые из-за ограниченности объема публикации мы не сможем рассмотреть, например:

- неясность статуса ответчика при оспаривании кадастровой стоимости;

- отсутствие единообразия в определении даты оценки рыночной стоимости объекта недвижимости при оспаривании его кадастровой стоимости;

- установление соответчика в спорах по решениям комиссий по оспариванию кадастровой стоимости недвижимости;

- отказы судов в принятии к рассмотрению исков, поданных арендаторами земельных участков (также см. [2]).
Решение рассмотренных в настоящей статье проблем оспаривания кадастровой стоимости недвижимости будет способствовать совершенствованию механизма налогообложения недвижимости в Российской Федерации.

1 См. Федеральный закон от 21 июля 2014 года № 225-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".

2 Восточно-Сибирская правда. URL: smao.ru/ru/news/market/article_7020.html.

ЛИТЕРАТУРА И ИНФОРМАЦИОННЫЕ ИСТОЧНИКИ

1. Федотова М.А. Оценка недвижимости. М.: Финансы и статистика, 2010.

2. Григорьев В.В. Проблемы определения и оспаривания кадастровой стоимости недвижимости в Российской Федерации // Экономические стратегии. 2014. № 4.

3. Богатырев С.Ю. Принципы справедливости в экономике: [сайт Владимира Путина]. URL: www/putin2012/ru/suggestions/674212 (дата обращения: 12 января 2012 года).

4. Судебно-кадастровая экспертиза / под ред. А.Ф. Волынского, В.А. Прорвича. М.: Экономика, 2013.

5. Империя оценки: [сайт]. URL: imperia-a.ru.

6. Об оценочной деятельности в Российской Федерации: Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ.

7. О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации": Федеральный закон от 21 июля 2014 года № 225-ФЗ.

8. Восточно-Сибирская правда. URL: smao.ru/ru/news/market/article_7020.html.

9. Об утверждении федерального стандарта оценки "Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)": приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 4 июля 2011 года № 328.

10. Об утверждении федерального стандарта оценки "Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)": приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 22 октября 2010 года № 508.

11. В Госдуму внесен законопроект, направленный на совершенствование процедуры рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости. URL: smao.ru/news/law/article_6684.html (дата обращения: 3 декабря 2013 года).

12. Земельный кодекс Российской Федерации: Федеральный закон от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ.

13. Постановление Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 25 июня 2013 года № 10761/11.

14. Об утверждении Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости жилого фонда для целей налогообложения и Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости нежилого фонда для целей налогообложения: приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 3 ноября 2006 года № 358.
НАЛОГ НА НЕДВИЖИМОСТЬ: КАКИМ ЕМУ БЫТЬ?*


Д.А. Смирнов, профессор кафедры налогов и налогообложения, ученый секретарь Ученого совета Финансового университета, доктор экономических наук



Вопрос о необходимости и целесообразности введения налога на недвижимость в России поднимается уже более 15 лет. Однако и в научной литературе, и в выступлениях представителей Правительства и Федерального Собрания Российской Федерации идея замены действующих налогов с объектов имущества на единый налог на недвижимость имеет своих сторонников и противников. Причины дискуссионности идеи введения налога на недвижимость, на наш взгляд, можно сгруппировать следующим образом, как:

- теоретико-методологические;

- организационно-экономические;

- политико-экономические.

Теоретико-методологические аспекты. Анализируя проекты налога, которые представлялись общественности, можно отметить постепенное упрощение и сужение сферы действия будущего налога. Если в 1996 г. проект налога на недвижимость предполагал замену всех трех налогов с объектов имущества (налога на землю, налога на имущество организаций и налога на имущество физических лиц) единым налогом, то в дальнейших проектах плательщиками такого налога оставались только физические лица, а в версии, направленной из Правительства в бюджетный комитет Государственной Думы значится только недвижимое имущество физических лиц, без указания земли как объекта налога. Такая эволюция налога свидетельствует как о неоднозначности самой идеи его введения, так и проблематичности его реализации в среднесрочной перспективе. Остановимся подробнее на дискуссии вокруг этого вопроса.

Начнем со споров в теоретической плоскости относительно единства или раздельности налогообложения двух основных компонентов недвижимости: недвижимого имущества и земли. В отношении налогообложения имущества в теории существуют два базисных подхода: 1) единые требования к налоговым обязательствам различных субъектов (глобальная система) и 2) различные налоги к различным объектам и субъектам (шедулярная система). Выбор того или иного подхода в налогообложении или их комбинация в большинстве стран определяется особенностями исторического развития и консерватизма этих государств.

Аргументами в пользу единства в требованиях к различным субъектам (организациям и физическим лицам) выступают такие факторы, как упрощение налоговой системы за счет сокращения налогов; большая реализация принципа справедливости (с позиции единых налоговых обязательств для одинаковых объектов), снижение стимулов к уклонению через регистрацию объекта имущества по более льготной категории.

Аргументы против единого налогообложения имущества организаций и физических лиц опираются на различное применение одних и тех же объектов (первые используют для получения дохода, вторые в подавляющем большинстве - для личного пользования), различный источник уплаты налогов (у организаций налог включается в расходы, т.е. перекладывается на потребителя), большие возможности для регулирования посредством ставок и льгот.

Что касается довода о сокращении количества налогов и упрощении налогового администрирования, который часто приводят сторонники единого налога, то он не кажется убедительным. Основой и главной спецификой имущественного налогообложения служит вовсе не механизм исчисления и уплаты налога, который является относительно простым по сравнению с такими налогами, как НДС или налог на прибыль. Важнейший элемент налогообложения имущества - это механизм формирования налоговой базы, который в абсолютном большинстве государств, в том числе и в России, выделен в отдельную систему. Вне зависимости от того, что лежит в основе расчета налоговой базы - инвентаризационная, кадастровая или рыночная стоимость, - ее расчет практически не регулируется системой налогового администрирования.

Существенные отличия в системе льгот, уровне ставок, а также в механизме исчисления и уплаты налога между организациями и физическими лицами приведут к объединению в рамках одного нормативного документа (главы НК РФ) трудно совместимых схем и механизмов. Такое обстоятельство существенно затруднит понимание налогового законодательства физлицами - "простыми" собственниками объектов имущества. Также уже указывалось, что последние проекты рассматривали вариант введения налога на недвижимость лишь для физических лиц, что противоречит такой цели, как упрощение налоговой системы и налогового администрирования. Возникает закономерный вопрос о целесообразности изменения названия действующего в настоящее время налога на имущество физических лиц.

Наконец, важно учитывать, что во многих странах с единым налогом на недвижимость национальное законодательство существенно расширяет и усложняет состав объектов налогообложения либо в рамках действующих платежей (отдавая приоритет либо налогу на недвижимость, либо на имущество), либо вводя дополнительные налоги.

На практике в большинстве стран глобальная система единого налога на недвижимость применяется в сочетании с различными вариациями шедулярной системы, когда различные объекты имущества облагаются по разным схемам и ставкам. Например, во многих штатах США имущество, подвергаемое налогообложению, включает не только недвижимые объекты, которые разделяют на различные виды (приобретенное в качестве инвестиций или для получения доходов; используемое в торговле и бизнесе; для персонального проживания; приобретенное для продажи клиентам), но и материальное личное имущество, используемое для извлечения дохода (оборудование, в том числе сельскохозяйственное, машины, товарно-материальные ценности, крупный рогатый скот и т.д.) или просто являющееся товаром длительного пользования. Кроме того, в расчет налога на недвижимость зачастую включаются нематериальные активы: акции, другие ценные бумаги.

Современная российская система имущественного налогообложения формировалась в период отсутствия земельного законодательства, регулирующего вопросы собственности, разной степени развития частной собственности на объекты недвижимого имущества у юридических и физических лиц, а также в условиях слабой теоретической и практической проработки вопросов регистрации, опенки и совместного налогообложения таких объектов. Принципиальные различия в подходах к учету и последующему формированию налоговой базы по имуществу физических лиц и организаций в начале 90-х, а также низкий уровень реальных доходов и отсутствие экономических знаний у большинства граждан потребовали разделить налоги на имущество не только по объектному, но и по субъектному принципу, что вполне соответствовало распространенной в этот период в странах Европы практике.

Однако главный аргумент в пользу раздельного налогообложения объектов имущества лежит в сфере гражданского законодательства, которое предусматривает возможность разделения прав на землю и недвижимое имущество, находящееся на ней. В настоящее время значительное количество собственников объектов недвижимого имущества (прежде всего недвижимого имущества в многоквартирных домах) не обладают правами на земельный участок, на котором расположен этот объект, и, самое главное, не стремятся получить эти права. Наибольшая доля земельных участков относится к федеральной или муниципальной собственности.

Существенным моментом является и множественный характер использования земли (в качестве объекта имущества, природного ресурса, для добычи полезных ископаемых), что приводит к необходимости построения различных механизмов налогообложения этих видов землепользования, учитывающих принципиально разные характеристики для формирования налоговой базы (плодородие земли, размер финансовых вложений в улучшение ее качества, местоположение, характер находящегося на земле имущества, правовые ограничения на владение; стоимость извлекаемых полезных ископаемых, изменение земельного участка при добыче и т.п.), а также различные варианты льготирования по ставкам и объектам.

В результате представляется, что исторические и методологические причины обуславливают целесообразность сохранения в России различий в налоговых обязательствах для организаций и физических лиц, а также для земельных объектов и имущества, при одновременном сближении механизмов налогообложения однотипных объектов у разных собственников.

Выделенные в предлагаемой нами классификации организационно-экономические аспекты определяют преимущества той или иной модели налогообложения имущества и последствия ее реализации с точки зрения простоты налогового администрирования, возможностей для уклонения, интеграции в действующую бюджетно-налоговую систему. Выделим основные факторы.

Статус налога. Действующая бюджетно-налоговая система предусматривает, что налог на имущество организаций является региональным и только по решению законодательных органов субъектов РФ средства от налога могут закрепляться за местным бюджетом. Налог на имущество физических лиц и земельный налог являются местными и полностью зачисляются в соответствующие бюджеты муниципальных образований. При этом доля налога на имущество организаций составляет свыше 68,3% всех доходов от имущественных налогов и лишь 12 субъектов Российской Федерации из 83 направляют доходы от данного налога на местный уровень1.

Введение единого налога на недвижимость (заменяющего все три налога) и вероятное его закрепление на местном уровне позволит бюджетам муниципальных образований увеличить долю собственных налоговых доходов по меньшей мере в 5 раз (сумма налога на имущество организаций за 2013 г. сопоставляется с общими доходами муниципальных образований), которая в настоящее время не превышает 3-4% [1]. Такой шаг потребует кардинального изменения всей бюджетной системы для регионального уровня и перераспределения иных налоговых платежей, прежде всего федеральных, на уровень субъектов Российской Федерации.

Вместе с тем следует указать, что сохранение действующей модели раздельного налогообложения объектов имущества не отменяет необходимости пересмотра структуры налоговых доходов бюджетов муниципальных образований и расширения источников их формирования.

Вопрос о формировании собственных налоговых доходов для регионального и местного бюджета в настоящее время стоит остро. Существует значительная вероятность того, что возможное увеличение налоговых ставок по НДС и НДФЛ или введение налога с продаж отрицательным образом скажутся на темпах экономического роста и приведут к более широкому распространению схем по минимизации налогов, то есть не к росту, как рассчитывают, а сокращению налоговых поступлений. Переход к новому порядку взимания налогов однозначно приведет к росту налоговых обязательств собственников имущества и усугубит негативное восприятие налоговой политики.

Если же реформирование налогообложения имущества будет происходить при одновременном внедрении прогрессивной системы налогообложения без изменения НДС и НДФЛ, то вероятность положительного эффекта для местных бюджетов возрастает.

Определение налогоплательщиков и объектов налогообложения. Объединив в налоге на недвижимость организации и физические лица, законодатель обязан установить и единую налоговую базу. При этом механизм ее формирования по однотипным объектам также должен быть един вне зависимости от собственника. Наиболее логичным решением был бы выбор налоговой базы в виде кадастровой стоимости. Использование такой категории, как "рыночная стоимость", отрицательно скажется на восприятии налогоплательщиком сути налога (собственник может решить, что его квартира в данный момент не соответствует именно той сумме, которая указана в уведомлении, и будет добиваться пересмотра базы). Кроме того, надо иметь в виду, что под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная сумма, о которой придут к соглашению покупатели и продавцы объекта недвижимости, выставленного на продажу, при условии, что указанная сделка совершается без лишних ограничений для продавца или покупателя [2].

Единый налог для организаций и физических лиц потребует и резкого сужения перечня объектов налогообложения, прежде всего объектов основных средств для организаций, что неизбежно приведет к существенному сокращению налоговых доходов субъектов Федерации. Анализ структуры объектов имущества, находящихся в собственности организаций, показал, что на здания и сооружения приходится в среднем около 65% от общей стоимости имущества, хотя в обрабатывающей промышленности их доля составляет менее 39%, а в строительстве - 34,5% [1].

Вместе с тем с января 2013 г. вступили в силу изменения, которые по сути приближают действующий налог на имущество организаций к налогу на недвижимость. Из состава объектов, в частности, исключено все движимое имущество, принятое на баланс в качестве основных средств с 1 января 2013 г.

Таким образом, уже сейчас можно говорить о существенном сокращении налоговых доходов региональных бюджетов. При этом отметим, что в условиях, когда налог на имущество организаций относится на расходы, то есть увеличивает цену товара, не отражаясь на доходах, произойдут незначительное увеличение налога на прибыль и некоторый рост прибыли компании. Однако такие последствия наступят только если организация, во-первых, была изначально прибыльна, а во-вторых, если она не станет прибегать к нивелированию роста прибыли из-за сокращения налога на имущество для минимизации обязательств по налогу на прибыль.

Как показывает опыт введения налога на недвижимость в Великом Новгороде, резкого обновления основных средств ожидать в среднесрочной перспективе вследствие этого не приходится.

Остановимся далее на системе оценки различных объектов недвижимости. Данный вопрос является краеугольным при формировании системы налогообложения имущества в любом его варианте. Действительно, сама система расчета налоговой базы исходя из стоимостных, а не физических характеристик объекта имущества (стоимости, а не площади) предусматривает необходимость построения такой методики налогообложения, которая с достаточно высокой точностью отражала бы действительную (полезную) стоимость объекта налогообложения.

Вместе с тем нельзя забывать, что для земли и недвижимого имущества существуют свои, наиболее предпочтительные подходы и методы оценки, а универсальный "сравнительный подход" практически не применим в современных российских условиях. То есть различные методики оценки двух компонентов недвижимости и отсутствие достоверной базы данных о сделках купли-продажи по большинству сегментов недвижимости требуют различных механизмов при определении налоговой базы, а значит, существенно ограничивают достоинства единого налога.

Создание и поддержание государственного кадастра объектов недвижимости и разработка методик оценки таких объектов - необходимая составляющая любого варианта налога с имущества, и государственные органы интенсивно занимаются этим на протяжении последних 10 лет. Правда, законодательно еще не все вопросы, связанные с определением кадастровой стоимости именно единого объекта недвижимости и порядком оценки такого объекта для целей налогообложения, урегулированы. По этой причине при введении единого налога на недвижимость фактически налоговая база стала бы определяться как сумма стоимостей двух ее компонентов.

Есть еще один ограничитель. Внесенные в ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" поправки, регулирующие применение положений закона в налоговых отношениях, не прописали требований к отбору исполнителей работ; к отчету об определении кадастровой стоимости и порядку проведения обязательной экспертизы отчета о результатах оценки; состав данных, подлежащих обязательной публикации по результатам кадастровой оценки и некоторые другие моменты. Ощущается еще и нехватка сертифицированных кадастровых инженеров и оценщиков [3].

Выше обозначены далеко не все законодательные пробелы и недоработки.

По нашим наблюдениям, во всех проектах налога на недвижимость отсутствуют четкие положения относительно порядка отнесения недостроенного (незарегистрированного) объекта недвижимости к объектам налога, не определен также и особый механизм расчета налоговой базы по нему. Закон об оценочной деятельности закрепляет лишь порядок формирования кадастровой стоимости занесенных в реестр объектов (то есть уже зарегистрированных соответствующим образом) и проведение массовой оценки стоимости предусмотренными законом методами.

Взаимодействие государственных органов власти, органов местного самоуправления и иных участников при формировании налоговой базы. Результаты эксперимента по налогообложению недвижимости в г. Твери показали, что без четкого закрепления обязанностей и полномочий всех структур, участвующих в формировании и эксплуатации системы учета, оценки и налогообложения, а также определения источников финансирования соответствующих мероприятий, реализация реформы системы налогообложения объектов имущества невозможна. Даже простая задержка в передаче сведений о прописке физического лица из паспортного стола, не говоря уже о несовместимость информационных баз, способна существенно замедлить процесс формирования налоговой базы. Кроме того, не обойтись без разграничения недвижимости, находящейся в федеральной, региональной, муниципальной и частной собственности, эффективного использования государственной и муниципальной собственности.

Необходимо не только сформировать круг государственных и негосударственных структур, участвующих в механизме формирования и эффективного обмена информацией об объектах недвижимости, но и очертить полномочия, обязанности и ответственность в случае неисполнения своих обязанностей каждым участником, определить размер и источники финансирования мероприятий по учету, оценке и переоценке объектов недвижимости (с соблюдением сроков ее обязательного проведения). Проблема финансирования носит острый характер, принимая во внимание отсутствие средств на местном уровне, где, собственно, и будет достигнут эффект от налоговой реформы. Либо процесс создания и поддержания в актуальном состоянии единого кадастра будет продолжать финансироваться федеральными органами власти, либо это дело возьмут в свои руки муниципальные образования.

Другие открытые вопросы касаются нормативной базы для рассмотрения споров о результатах оценки, а также непроработанности программы страхования ответственности оценщика.

Дифференциация ставок налога, налоговые льготы. Налоговые льготы и ставки являются важнейшими элементами любого налога. Они способны существенно изменить фактические налоговые обязательства конкретной группы плательщиков. Наиболее активная научная и общественная дискуссия разворачивается именно вокруг них.

Напомним, что в настоящее время от 40 до 55% (в зависимости от региона) объектов имущества физических лиц фактически не подвергаются налогообложению. При этом существенное количество лиц, получающих льготы (например, работающие пенсионеры, инвалиды, имеющие несколько квартир и т.п.), не могут считаться социально незащищенными и не должны претендовать на льготы.

В любом случае необходим учет способности к уплате налога. Включение указанного критерия в перечень налоговых вычетов (в виде стоимости квадратных метров общей площади объекта налогообложения) для отдельных категорий налогоплательщиков может быть реализовано по аналогии с предоставлением малоимущим пособий и субсидий по услугам ЖКХ, которая действует во многих регионах России.

Вместе с тем, сама система налоговых вычетов, предложенная в последних законопроектах, на наш взгляд, требует корректировки. Прежде всего целесообразно на федеральном уровне определить категории лиц, которым будет предоставляться льгота (сейчас такой перечень отсутствует). Далее, надо предоставить муниципальным образованиям право не только дополнять федеральный перечень льготируемых категорий налогоплательщиков, но и устанавливать свой размер налогового вычета (при этом как в сторону увеличения, так и уменьшения). Это позволит учесть специфику жилого сектора на местном уровне, например, значительную долю частных домов, большой процент аварийного жилья или домов под переселение и другие факторы.

Вызывает сомнение и предлагаемая разработчиками законопроекта система налоговых ставок. Установление в последних проектах прогрессивной системы построения ставок - важный позитивный шаг, сделанный в соответствии с классическим налоговым принципом: больший экономический потенциал - большая доля уплачиваемого налога. Именно введение прогрессивной ставки налога на имущество позволит закрыть дискуссию о необходимости введения налога на роскошь. Более того, законодатель справедливо предлагает сохранить понятие суммарной стоимости объектов имущества для целей налогообложения, хотя возможной альтернативой остается размер налоговых обязательств, привязанный к количеству объектов.

Наконец, разделение налоговых ставок в зависимости от типа имущества (жилое или нежилое) позволяет учесть важную, однако до сих абсолютно неучтенную группу лиц - индивидуальных предпринимателей. Эта категория налогоплательщиков должна платить налог с объекта имущества именно в составе физических лиц, при одновременном сохранении исключений, предоставленных специальными налоговыми режимами, и возможностью относить сумму налога на расходы.

Однако предлагаемая система профессии оторвана от современных российских реалий. Размер налоговой базы, с которой начинается увеличение налоговых ставок, установлен на недостижимом для 99,5% жителей страны уровне - 300 млн. руб.[4]. По статистике, подавляющее большинство налогоплательщиков (исключением являются жители мегаполисов) проживает в жилых домах или квартирах стоимостью до 10 млн. руб., а стоимость жилья низшего класса не превышает 2 млн. руб. Кстати сказать, налог на роскошь, который в том или ином виде применяется в некоторых странах Европы, берется с имущества стоимостью больше 1 млн. евро, то есть 45 - 48 млн. руб.

Полагаем целесообразным установить более узкую градацию по налоговой базе при сохранении минимальной налоговой ставки для самого низкого разряда (базы). Предлагаемый свой вариант налоговых ставок, устраняющий, на наш взгляд, недостаток, характерный как для действующей системы налогообложения имущества, так и обсуждаемых проектов налога на недвижимость (см. табл. 1). Речь идет об установлении вместо простой относительной прогрессии сложно-прогрессивной системы, когда более высокой ставкой облагается не вся сумма налога, а лишь превышение нижнего предела этого разряда. Это особенно важно для единственного объекта налогообложения, для которого даже незначительный рост кадастровой стоимости переводит объект в другой разряд.

Таблица 1. Предлагаемые ставки налога на объект недвижимого имущества
[image: image14.png]Предлагаемые выше налоговые разряды и ставки налога на жилые помещения и прочие объекты, очевидно, потребуют корректировки как на федеральном, так и муниципальном уровне. Так или иначе, наша модель ориентируется на достаточно плавное повышение налоговых обязательств наименее обеспеченных граждан, которые при введении нового налога будут платить налог с кадастровой, а не инвентаризационной стоимости. Для налогоплательщиков, имеющих более дорогое имущество, а также несколько объектов имущества, налоговые обязательства, напротив, вырастут больше, чем это предусматривается внесенным в Думу проектом.

Сопоставляя же сумму налога, например, для владельца квартиры в Москве стоимостью 30 млн. руб. (42,5 тыс. руб. в год) со средней заработной платой в этом городе (за 2013 г. составляла 62 тыс. в месяц) можно увидеть, что даже в этом условном примере размер налоговых обязательств составляет 5,7% совокупного дохода, что не является критичной налоговой нагрузкой и сопоставим с размером транспортного налога, который до 2013 г. платили владельцы мощных автомобилей.

Одновременно установление более высокой прогрессивной шкалы налогообложения для дорогих объектов нежилого назначения позволит приблизить налоговые обязательства собственников объектов (которые с высокой долей вероятности используются в предпринимательской деятельности) к организациям, ставка налога у которых в настоящее время составляет 2,2%. При этом, как указывалось ранее, для индивидуальных предпринимателей должна быть предусмотрена возможность относить сумму уплачиваемого налога на расходы от предпринимательской деятельности.

Относительно политико-экономических причин задержки введения нового налога с имущества можно сказать следующее. Существующие обязательные платежи за имущество, бесспорно, слабо соотносятся с реальной стоимостью объектов, подвергающихся налогообложению. Введение нового налога в любом его виде существенно увеличит налоговые обязательства, приведет к возрастанию социальной напряженности.

Но здесь присутствуют два взаимоисключающих момента. С одной стороны, структура расходов абсолютного большинства владельцев объектов недвижимости в России кардинально отличается от европейской или американской. В ней преобладают расходы на первичные потребности, доля которых в первых децильных группах составляет 75 - 90% (в Европе 50 - 55%). В результате налоговые обязательства большинства собственников возрастут в несколько раз (по оценке ФНС, в 3,4 раза). При этом по многочисленным имущественным объектам (новостройки и недвижимое имущество в регионах, скорректировавших результаты инвентаризационной оценки) увеличение налога будет незначительным, а для остальных критического роста также не ожидается. Заслуживает внимания и предложение Минфина по поэтапному усилению налоговой нагрузки в течение 5 лет.

С другой стороны, если существенных изменений в общем уровне налогообложения не произойдет и для отдельных групп будут сохранены прежние налоговые обязательства, то теряется сам смысл работы по внесению изменений в механизм расчета налоговой базы. Реформа налогообложения имущества, предполагающая изменения системы оценки и расчета налогов, сама по себе чрезвычайно затратна и нацелена на существенное увеличение доходов местного бюджета. Очевидно, что налог на недвижимость по стоимости, определенной на основе рыночных методов оценки, потребует значительно больших расходов на администрирование по сравнению с существующими видами имущественных платежей. Сюда относятся расходы на создание и обновление кадастра объектов недвижимости, оценку стоимости указанных объектов, рассмотрение апелляций со стороны плательщиков налога, несогласных с произведенной оценкой, затратами на начисление налога и т.п.

[image: image2.png]2000

cumavarors |
Ao |
noweuemino
npoestyvanors
c 6.

1500 =

— cmanarors
A apounc

Overronno |

aposcryvaners|

e . ‘

|

|

w000 - -

500

—apennaraenan
yunaanora
Armunsc
Howewei
e b,

24 61012 15 20 25 30 38 45 50 65 B0 90 100120140170200250300





Рис. 1. Налоговые обязательства по вариантам налога на недвижимость
Что должно обеспечить ощутимый финансовый эффект от нового налога на имущество, так это объектный взгляд на него (чем дороже имущество, тем выше налог; промышленное имущество облагается по более высоким ставкам, чем жилое, независимо от владельца), субъектный же принцип целесообразнее учитывать в системе льгот.

Наконец, одновременно с реформированием налогообложения объектов имущества необходимо провести и корректировку системы арендных платежей за объекты имущества и землю, находящиеся в государственной и муниципальной собственности.

Еще одной политико-экономической причиной промедления с введением нового налога на имущество служит необходимость создания института апелляции результатов оценки. Должен быть создан орган, занимающийся исключительно предварительным досудебным разбирательством и спорными вопросами расчета налоговой базы. Он будет действовать по запросу налогоплательщика или налогового органа. Во многих странах указанная служба имеет широкие полномочия по корректировке налоговой базы и суммы налогов и даже замещает в определенной степени суды общей юрисдикции. Однако создание такого органа в России, с учетом специфики нашей судебной системы и при сильном лоббировании корпоративных и частных интересов на местном уровне, сопряжено с вероятными отрицательными последствиями. Весьма распространены такие явления, как занижение налоговой базы (результатов оценки) и, как следствие, суммы налога для очень дорогого имущества или по объектам недвижимости владельцев, тесно связанных с органами государственной власти или местного самоуправления. Здесь существует почва для коррупции, которая усиливает социально-экономические риски, связанные с введением нового налога. Но, справедливости ради, надо сказать, что те или иные риски неизбежны при любой модели и они должны быть учтены заранее, на этапе создания института апелляции и формирования системы оценки объектов имущества.

Все сказанное выше подтверждает, что введение новых правил налогообложения имущества физических лиц требует всесторонней тщательной работы, которая в ближайшее время не завершится. Даже при законодательном введении налога на недвижимость продолжится деятельность по доработке отдельных его положений, прежде всего в части формирования налоговой базы, а также по совершенствованию системы взаимодействия органов, участвующих в учете, оценке и непосредственно налогообложении объектов недвижимости.
1 Здесь и далее выборка из форм отчетности об исполнении консолидированного бюджета Правительства Российской Федерации на 1.01. 2014 г. [1]

ЛИТЕРАТУРА
1. Сайт Федерального казначейства: http://www.roskazna.ru/konsolidirovannogo-byudzheta-rf/

2. Грибовский СВ., Иванова Е. Н., Львов Д. С., Медведева О. Е. Оценка стоимости недвижимости. - М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. С. 15 - 16.

3. Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". Правовая система Консультант Плюс (гл. 3.1.).

4. Проект поправок Правительства к законопроекту о повышении налоговой ставки на недвижимость: http://wwwrg.ru/2013/04/24/popravki-site-dok.html
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В статье освещаются проблемные вопросы, связанные с введением единого налога на недвижимость, способного заменить существующие имущественные налоги. 

В настоящее время изменение системы налогообложения недвижимого имущества является одной из наиболее актуальных тем. При принятии Налогового кодекса РФ в 1998 г. предполагалось введение налога на недвижимость как регионального и замена им имущественных налогов – на имущество физических лиц и земельного. Новый налог должны были уплачивать физические лица с рыночной стоимости недвижимости. 

В России идея реформирования имущественного налогообложения является одной из приоритетных задач налоговой политики в течение достаточно длительного времени – более 10 лет. Возможность кардинального изменения имущественного налогообложения появилась с принятием в 1998 г. ч. 1 Налогового кодекса РФ. В 2000 - 2004 гг. в Твери и Великом Новгороде в целях апробации был проведен эксперимент, который, надо признать, фактически провалился в первом городе, а во втором дал в целом негативные результаты. 

В качестве аргумента в пользу введения единого налога на недвижимость ссылаются на мировой опыт, а также приводят неубедительные утверждения, что единый налог будет более эффективен как с точки зрения фискальной, так и с точки зрения механизма его администрирования. 

Однако ссылки на мировой опыт, мягко говоря, некорректны. Беспристрастный и внимательный его анализ не дает оснований для однозначного вывода о преимуществах введения единого налога на недвижимость вместо группы налогов. Не получается и упрощенного порядка администрирования единого налога. 

Необходимо понимать, что обложение жилой недвижимости одним налогом вызовет много трудностей при определении налоговой базы и ставки налога как такового. 

Затрагивая процесс налогообложения земельных участков, необходимо указать, что механизм взимания земельного налога давно разработан и успешно применяется. Прогрессивная ставка налога для земельных участков неэффективна. Земельный участок в отличие от зданий может быть разделен на более мелкие и более дешевые участки. 

Применение же прогрессивной шкалы налогообложения для зданий и помещений, наоборот, более эффективно, так как наличие в собственности дорогого имущества в большинстве случаев свидетельствует о высокой платежеспособности владельца. 

В результате введение единого налога на недвижимость не только не упростит, а скорее усложнит администрирование налоговых платежей. А нынешняя система, при которой земельные участки и другое недвижимое имущество облагаются налогами раздельно, может оказаться более эффективной и предпочтительной. 

Введенный в 1991 г. налог на имущество физических лиц не выполнял до недавнего времени ни одной из важнейших налоговых функций. Его фискальное значение ничтожно мало. Регулирующая функция также практически никак не проявлялась. С точки зрения реализации распределительной (социальной) функции налог был несправедливым, и выгоды в итоге получали владельцы дорогого жилья. Контрольная функция полностью не выполнялась вследствие отсутствия кадастра и системы регистрации недвижимости, принадлежащей физическим лицам. Это приводило к наличию огромного числа не зарегистрированных под предлогом незавершенности строительства, объектов. 

Все отмеченные обстоятельства, а также анализ опыта развитых стран в этой области побуждали выдвинуть новую концепцию построения налога на недвижимое имущество физических лиц. Ее ключевые тезисы и исходные положения приведены далее. 

1. Сохранение существующего разделения налогов на земельный налог и налоги, взимаемые с прочего имущества. 

2. Дифференциация налогоплательщиков на тех, кто имеет в собственности только один объект жилого недвижимого имущества, и тех, кто – более одного. Соответственно, вторая категория должна платить налог по более высоким ставкам в части дополнительных объектов. 

3. Объектом налогообложения также должны быть объекты незавершенного капитального строительства. Они должны освобождаться от налога на определенный период, установленный местным законодательством с начала строительства, а по прошествии этого времени становиться объектами налогообложения. 

4. Определение налоговой базы должно основываться на рыночной стоимости объектов. 

5. На территориальные налоговые органы должна быть возложена задача – правильно определять налоговую базу на основе данных кадастров, содержащих информацию о стоимости квадратного метра недвижимости всех типов, и поправочных коэффициентов. 

6. Для первой категории плательщиков устанавливаемые на федеральном уровне ставки, должны остаться неизменными. 

7. Для второй категории плательщиков, имеющих в собственности более одного объекта налогообложения, в отношении дополнительных объектов ставка должна увеличиваться на определенную величину, рассчитанную соответствующим образом. 

8. Для малоимущих слоев населения необходимо предусмотреть налоговые вычеты, имеющие цель – снизить налоговую нагрузку. Вычет должен распространяться на каждого несовершеннолетнего ребенка у собственника объекта налогообложения. 

9. Предусмотреть создание специальных отделов, в обязанности которых будет входить правильное исчисление налога и контроль за соответствием сведений, содержащиеся в кадастре, реальным показателям. 

Изложенная концепция налога на имущество физических лиц и механизм ее регулирования позволили бы, на взгляд автора, более полно реализовать все основные функции налога: 

− фискальную: в зависимости от поставленных социально-экономических задач с учетом платежеспособности населения поступления налога могут возрасти в 10–20 раз; 

− регулирующую: механизм позволяет стимулировать легализацию недостроенных жилых объектов и доходов от сдачи жилья в аренду; 

− социальную: прогрессивная шкала совместно с системой налоговых льгот позволяет обеспечивать справедливое распределение налоговой нагрузки в соответствии с платежеспособностью налогоплательщика; 

− контрольную: концепция обеспечивает контроль за доходами от аренды жилья и недостроенными объектами жилой недвижимости. 

Для усиления регулирующей и социальной функций налога на имущество представляется целесообразным предоставлять специальный налоговый вычет по налогу на доходы физических лиц в сумме уплаченного налога для всех категорий плательщиков. 

Не стоит спешить с введением единого налога на недвижимость. Ничего не случится, если он получит признание всех регионов России через 10 или 20 лет. И совершенно правильную позицию занял Минфин России, допустивший введение налога на недвижимость отдельными субъектами Федерации по мере вызревания условий. 

Имеющийся опыт введения налога на недвижимость свидетельствует о необходимости проведения значительной подготовительной работы на местном и федеральном уровнях, а именно:

− завершение реализации положений земельного законодательства; создание единого кадастра объектов недвижимости; 

− разработка методики оценки объектов недвижимого имущества для целей налогообложения; 

− обеспечение взаимодействия между налоговыми органами и учреждениями, осуществляющими кадастровый учет, и др. 

В целом развитие имущественного налогообложения в России опирается на мировой опыт. Существующие предложения по совершенствованию способны доработать отдельные механизмы взимания налога на недвижимость, имеющего возможность увеличить доходную часть местных бюджетов. 

Активно обсуждаемый вопрос – переход на модель единого обложения налогом земли и строений или сохранение раздельного обложения в рамках одного налога. В частности, 
Ж.Г. Голодова и Ю.С. Голодова, Ю.Д. Шмелев и Р.Л. Маргулис предлагают в новом налоге сохранить существующий принцип раздельного обложения земли и строений. И.А. Майбурову и В.В. Дербеневу видится устаревшим данный подход. По их мнению, модель единого налогообложения – это логичный шаг с учетом того, что в современном мире рыночные отношения приобретают всеобъемлющий характер, в равной степени вовлекая в оборот и землю, и строения, что делает не только возможным, но и экономически целесообразным и даже необходимым слияние двух налогов в один – налог на недвижимость. Автору статьи модель, предлагаемая Ж.Г. Голодовой и Ю.С. Голодовой, кажется более целесообразной и менее болезненной для восприятия физическими и юридическими лицами. 

Вопрос необходимости и степени вмешательства государства в сферу налогообложения имущества долгое время остается дискуссионным. Государство озабочено решением общего вопроса – вводить ли единый налог на недвижимость или осуществлять налогообложение имущества в другой форме. 

Важно также определиться с подходами, которые будут применяться при оценке, и методиками формирования налогооблагаемой базы, с порядком расчета и уплаты нового налога. В этой ситуации есть реальная возможность государственного регулирования данной сферы общественных отношений. Несмотря на то, что введение единого налога на недвижимость на федеральном уровне обсуждается в течение достаточно длительного времени, окончательного решения по данному вопросу не вынесено. 

Впрочем, определенные шаги в избранном направлении уже сделаны. 

Президент Российской Федерации В.В. Путин 6 октября 2014 г. подписал поправки в Налоговый кодекс РФ, и отныне существующий налог на имущество физических лиц привязан к кадастровой стоимости недвижимости. Земельный налог при этом сохраняется. 

Новый закон вступил в силу 1 января 2015 г., однако предусмотрен пятилетний переходный период для регионов, в течение которого сумма налога будет повышаться на 20% в год. Уплата налога на имущество, исчисляемого из кадастровой стоимости, начнется с 2016 г., а полную сумму россияне начнут платить с 2020 г. 

Первые 28 регионов уже ввели с 1 января 2015 г. новый налог на имущество физических лиц. Там налог будет рассчитываться из кадастровой стоимости, приближенной к рыночной. 

Суть значимых изменений, внесенных в Налоговый кодекс РФ, – это введение гл. 32 «Налог на имущество физических лиц» (Федеральный закон от 04.10.2014 № 284-ФЗ), которая призвана заменить Закон РФ от 09.12.1991 № 2003-I «О налогах на имущество физических лиц».

Если прежде налоговой базой для исчисления налога являлась инвентаризационная стоимость имущества, но уже с 1 января 2015 г. расчет налога производится на основании кадастровой стоимости имущества (п. 1 ст. 402 Налогового кодекса РФ). 

Государственная кадастровая оценка проводится по решению исполнительного органа субъекта Федерации не чаще одного раза в три года. Для Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя максимальная периодичность оценки сокращена до двух лет (ст. 24.12 гл. III Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). Соответственно, размер налоговой базы по налогу на имущество чаще меняться не может. 

Надо полагать, принятые поправки заметно повлияют на порядок расчета налога. Но не забудем, что при этом сохраняются льготы, предусмотренные законодательством. 

Значимость государственного регулирования экономических отношений для экономического и социального развития страны вытекает из опыта развитых зарубежных стран. Уровень этого вмешательства в имущественное налогообложение на данном этапе развития налоговой системы недостаточен. А ведь именно эта сфера требует особого внимания со стороны государства в силу эффективности налогообложения применительно не только к фискальной составляющей, но и к механизму регулирования экономических отношений, содержащему элементы стимула. 
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В статье рассматриваются налоги на недвижимое имущество граждан, как в зарубежных странах, так и в РФ, а также вопросы начисления и уплаты налога на имущество физических лиц и механизм их начисления. Делается вывод, что введение налога на недвижимость будет способствовать обновлению производственной базы, развитию территорий, стимулированию эффективного использования земель и объектов недвижимости. Налог на недвижимость, таким образом, будет выполнять все функции: фискальную, стимулирующую и социальную. 

В настоящее время имеет место низкая собираемость имущественных налогов и проблемы администрирования (использование в качестве налоговой̆ базы (по налогу на имущество физических лиц) инвентаризационной стоимости, сложность и многообразие системы льгот, несовершенство процедур расчета и порядка уплаты по налогу). Между тем преимущество имущественных налогов заключается в высокой̆ степени стабильности налоговой̆ базы. Имущественные налоги не зависят от результатов финансово-хозяйственной̆ деятельности налогоплательщиков, что позволяет рассматривать их в качестве стабильных источников формирования доходов региональных и местных бюджетов. Для обеспечения собственных полномочий органам местного самоуправления в первую очередь необходимы налоговые доходы, которые являются финансовой основой развития муниципальных образований в Российской̆ Федерации, существенную часть которых должен составить налог на недвижимость. 

Само понятие «недвижимое имущество» раскрывается в Гражданском кодексе РФ. К недвижимым вещам относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

В странах с развитой экономикой налоги на недвижимое имущество граждан являются одним из основных источников доходов бюджетов местного уровня, поскольку объекты недвижимости характеризуются постоянством расположения, и их принадлежность (в том числе отношения собственности) легко фиксируется. Налог на недвижимое имущество существует примерно в 130 странах мира (например, поимущественный – в США, Японии; поземельный – в Германии, Франции; земельный налог со строений и налог на жилище во Франции; налог на недвижимое имущество и налог на приращение стоимости земельных участков в городской черте – в Испании), но значимость его различна. В большинстве стран поступления на местном уровне.

Объектами обложения этим налогом служат земля, строения (промышленные и жилищные) и другие виды недвижимости. Базой налогообложения почти во всех странах является оценочная стоимость имущества. Поскольку обложение и изъятие этого налога происходят согласно местному законодательству, то ставки налога различаются и устанавливаются как в процентном отношении от стоимости имущества, так и в виде твердой суммы с единицы стоимости имущества. 

Обращение к зарубежному опыту позволяет увидеть, что в каждой стране есть свои особенности налога на недвижимость, так, например, в Великобритании данный налог является единственным местным налогом, поступления от него самые высокие в мире и составляют более чем 10 %; во Франция – владелец недвижимости платит фактически два налога: на имущество и на жилье. 

В большинстве зарубежных стран сумма налога зависит от рыночной стоимости недвижимости. 

В каждой стране имеются свои особенности, но общей прогрессивной чертой является то, что средства от уплаты налога на недвижимость направляются на развитие городской инфраструктуры, поэтому гражданам выгодно платить этот налог. Поступления от этого налога составляют от 1 до 3% от общих налоговых поступлений на всех уровнях структур власти. В связи с тем, что большинстве зарубежных стран данный налог является местным, поступления от него составляют основную статью доходов бюджетов местных органов власти. 

В настоящее время вопросы начисления и уплаты налога на имущество физических лиц регулируются законом РФ от 09.12.91 № 2003-1 «О налогах на имущество физических лиц» (далее – Закон № 2003-1). Этим налогом облагается недвижимость, которая находится в собственности физических лиц (например, квартиры, жилые дома и дачи). Налоговая база для расчета этого налога определяется, исходя из инвентаризационной стоимости имущества (п.2 ст. 5 Закона 2003-1), под которой, согласно инструкции МНС России от 02.11.1999 г. № 54, понимается «восстановительная стоимость объекта с учетом износа и динамики роста цен на строительную продукцию, работы и услуги» [1]. 

Однако с 1 января 2015 года закон № 2003-1 отменяется, и в соответствии с Федеральным законом от 04.10.2014 № 284-ФЗ «О внесении изменений в статьи 12 и 85 части первой и часть вторую Налогового Кодекса Российской Федерации» и признании утратившим силу закона Российской Федерации «О налогах на имущество физических лиц» введена глава 32. «Налог на имущество физических лиц». Одним из главных изменений, введенных новой главой НК РФ, станет переход к исчислению налога на имущество не из инвентаризационной, а из кадастровой стоимости. Под кадастровой стоимостью понимается установленная в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной деятельности [2]. 

Кадастровая стоимость, как правило, максимально приближена к рыночной стоимости имущества (поскольку при ее установлении учитывается, например, сегмент недвижимости, расположение, площадь и год постройки). Инвентаризационная же стоимость может быть существенно ниже рыночной цены. Поэтому рассчитанный по кадастровой стоимости налог в большинстве случаев будет выше. 

С 1 января 2017 года в связи с принятием федерального закона «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в части государственной регистрации прав и государственного кадастрового учета объектов недвижимости» № 250-ФЗ от 23 июля 2013 года при ведении государственного кадастра недвижимости будет применяться единая государственная система координат, установленная Правительством Российской Федерации для использования при осуществлении геодезических и картографических работ. 

Налог на имущество – местный налог, который будет регулироваться не только НК РФ, но и нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований и городов федерального значения (Москва, Санкт-Петербург и Севастополь). 

Налог на имущество физических лиц будет вводиться в действие субъектами Российской Федерации. 

Для введения налога каждый субъект РФ должен: 1) выработать порядок определения кадастровой стоимости имущества; 2) установить единую дату, с которой на территории субъекта РФ налоговая база по налогу будет определяться, исходя из кадастровой стоимости. 

До осуществления этих процедур для расчета налога будет применяться действующий сейчас порядок. То есть налог будет рассчитываться, исходя из инвентаризационной стоимости имущества (ст. 402 НК РФ). 

При этом необходимо учитывать, что субъекты РФ вправе ввести новый порядок расчета налога уже с 1 января 2015 года. Однако для этого они должны принять и опубликовать соответствующий региональный закон не позднее 1 декабря 2014 года. 

Налог будет начисляться на перечисленное ниже имущество (ст. 401 НК РФ): жилой дом; жилое помещение (квартира, комната); гараж, машино-место; единый недвижимый комплекс; объект незавершенного строительства; иные здание, строение, сооружение, помещение. 

При этом жилые строения, которые расположены на земельных участках, предоставленных для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального жилищного строительства будут относиться к жилым домам. 

Для сравнения заметим, что в действующем перечне объектов налогообложения не упоминаются, например, машино-места, объекты незавершенного строительства и единые недвижимые комплексы (ст. 2 Закона №2003-1). То есть перечень налогооблагаемых объектов расширен. 

Налоговая база по налогу будет определяться в отношении каждого объекта недвижимости как его кадастровая стоимость, указанная в государственном кадастре недвижимости. Однако новой 32 главой НК РФ предусмотрены налоговые вычеты. Они представляют собой значения, на которые уменьшается кадастровая стоимость имущества (ст. 403 НК РФ). Представим их в таблице.
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Необходимо отметить, что размер обозначенных налоговых вычетов может увеличиваться местными властями. В результате увеличения вычетов налоговая база может принимать даже нулевое значение. 

Новой статьей 406 НК РФ определены налоговые ставки по налогу на имущество, который рассчитывается исходя из кадастровой стоимости: 

- до 0,1% – для жилых домов и жилых помещений, недостроенных жилых домов, гаражей и машино-мест; 

- до 2% – для административно-деловых и торговых центров, а также нежилых помещений, которые используются для размещения офисов, торговых объектов, объектов общественного питания и бытового обслуживания, а также объектов, кадастровая стоимость которых превышает 300 млн. рублей; 

- до 0,5 % – для прочих объектов налогообложения. 

При этом муниципальные образования вправе изменять ставку 0,1%, установленную для квартир, домов и гаражей. Местные власти могут повысить данную ставку, но не более, чем в три раза, или понизить ее до нулевого значения. 

Также допускается установление дифференцированных ставок в зависимости от: кадастровой или суммарной инвентаризационной стоимости объекта; вида объекта; места его нахождения; видов территориальных зон, в границах которых расположен объект налогообложения. 

Согласно новым поправкам в Налоговый кодекс налоговые льготы по налогу на имущество физических лиц (ст. 407 НК РФ, ст. 4 Закона №2003-1). Так, по-прежнему, не будут уплачивать имущественный налог инвалиды I и II групп, а также инвалиды с детства. Заметим, что налоговая льгота представляется в отношении одного объекта налогообложения каждого вида по выбору налогоплательщика. Для получения льготы потребуется до 1 ноября уведомить налоговый орган об объектах, в отношении которых будет применяться налоговая льгота. Если собственник не направит в инспекцию такое уведомление, то налоговая льгота будет предоставлена в отношении объекта с максимальной суммой налога. 

Налог потребуется уплачивать в срок не позднее 1 октября года, следующего за истекшим налоговым периодом. Учитывая, что налоговым периодом является календарный год, то в тех субъектах, где налог начнет действовать с 1 января 2015 года, впервые уплатить налог, рассчитанный по новым правилам, потребуется не позднее 1 октября 2016 года. 

Итак, согласно новым поправкам в Налоговый Кодекс, начиная с 1 января 2020 года налоговая база по налогу на имущество физических лиц будет исчисляться на всей территории РФ только исходя из кадастровой стоимости. До этого временно введена норма, которая не должна допустить резкого увеличения налоговой нагрузки. 

Если сумма налога, рассчитанная «по-новому», окажется выше суммы налога, рассчитанной «по-старому», то в первые четыре года после введения в регионе новых правил налог будет рассчитываться последующей формуле: 

Н = (Н1— Н2) x К + Н2 (1) 

Н – сумма налога к уплате; Н1 – сумма налога, рассчитанная «по-новому» (то есть из кадастровой стоимости); Н2 – сумма налога, рассчитанная «по-старому» (то есть из инвентаризационной стоимости); К – понижающий коэффициент. Коэффициент составит: 

- 0,2 – первый год; 

- 0,4 – второй год; 

- 0,6 – третий год; 

- 0,8 – четвертый год. 

На пятый год, после того как в регионе будет введен новый порядок расчета, налог будет исчисляться так, как было описано в приведенных выше примерах. 

Рассмотрим проблемы, связанные с введением нового подхода к налогообложению объектов недвижимости. 

Прежде всего, необходимо отметить, что определение налоговой базы, исходя из рыночных цен на недвижимость, – основной риск возникновения социальной напряженности.

Кадастровая стоимость, в отличие от инвентаризационной, учитывает рыночную стоимость объекта недвижимости, соответственно в связи с введением поправок в НК налогооблагаемая база будет значительно отличаться в пользу увеличения. 

Основной проблемой, препятствующей к введению единого налога на недвижимость, является отсутствие полного перечня объектов недвижимости в государственном кадастре. Если сведений об объекте нет, значит, рассчитать кадастровую стоимость невозможно, как, впрочем, и сам налог. 

Согласно Федеральному закону от 04.10.2014 № 284-ФЗ уже 1 января 2015 года вступят в силу новые принципы налогообложения недвижимого имущества физических лиц. Поэтому во многих регионах в полную силу он фактически не начнет действовать, пока не будет произведена полномасштабная кадастровая оценка. Впрочем, этот вариант законом тоже предусмотрен. Определение налоговой базы по инвентаризационной стоимости недвижимости окончательно и бесповоротно не будет производиться только с 1 января 2020 года. 

На основании вышеизложенного отметим, что основными преградами для введения налога на недвижимость выступают следующие моменты: 

1) отсутствие полных сведений о недвижимом имуществе; 

2) в ряде случаев имеются недостоверные данные в системе Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о якобы физическом существовании объекта недвижимости и связанных с ним вещных правах на недвижимость; 

3) нехватка молодых квалифицированных специалистов в области кадастровой оценки и независимой оценки недвижимости; 

4) коррумпированность или повышенный уровень риска сговора заказчика независимой оценки – налогоплательщика и независимого оценщика в целях указания в отчете об оценке нужных налогоплательщику результатов оценки; 

5) сознательное занижение цен на недвижимость в договорах купли-продажи, в результате недостоверные цены в договорах, представляемые на регистрацию в Росреестр, и отсутствие возможности сформировать верный статистический отчет о сложившихся на текущую дату усредненных дифференцированных по категориям объектов стоимостных показателях на рынке недвижимости. 

Преимущества имущественных налогов заключаются в высокой степени стабильности налоговой базы; такие налоги менее всего подвержены колебаниям и не зависят от результатов деятельности хозяйствующих субъектов. Это позволяет рассматривать имущественные налоги в качестве стабильных доходных источников соответствующих уровней. Еще одно преимущество – государство, применяя дифференцированную систему ставок налога на имущество, стимулирует организации на более эффективное использование имущества; может поощрять одни виды деятельности и ограничивает другие; а налоговые платежи с имущества играют важную роль в выполнение социальных программ в регионах. Таким образом, налоги на имущество сочетают в себе фискальную и регулирующую функции, причем в рыночных условиях значение последней должно преобладать. Постоянные доходы местного бюджета стимулируют реализацию социально-экономических проектов, которые повысят уровень жизни населения. 

Негативным последствием введения налога на недвижимость могут стать следующие обстоятельства: снижение спроса на недвижимость; увеличение расходов на содержание жилья; приостановка строительства многоквартирных и малоэтажных домов. 

Подводя итог, можно сказать, что для введения налога на недвижимость необходимо учитывать экономическое состояние нашего государства, уровень заработной платы граждан и другие факторы, которые могут повлиять на его исчисление, уплату и привести к ущемлению законных прав и интересов собственников. 

Представляется, что введение налога на недвижимость будет способствовать обновлению производственной базы, развитию территорий, стимулированию эффективного использования земель и объектов недвижимости. Налог на недвижимость, таким образом, будет выполнять все функции: фискальную, стимулирующую и социальную. 

Тем не менее, введение налога на недвижимость должно стать важным шагом в реформировании системы налогообложения в России. Налогообложение станет прозрачным, а это, в свою очередь, приведет к развитию производства и увеличению инвестиций.
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Сумма налога на имущество в 2015 году 
будет зависеть от решений региональных властей



И. Колодина



С 1 января 2015 года налог на имущество физических лиц начнет действовать в 28 регионах. Ставки налога будут дифференцированы в зависимости от региона, в соответствии с решением местных властей. В тех же субъектах, где законы о переходе на новый порядок не приняты, в качестве налоговой базы по налогу на имущество физлиц сохранится инвентаризационная стоимость, умноженная на коэффициент-дефлятор, который ежегодно устанавливается минэкономразвития.

Основное отличие нового налога в том, что теперь для его расчета вместо инвентаризационной стоимости недвижимости будет использоваться кадастровая стоимость, приближенная к рыночной. "Переход на новую налоговую базу потребовал пересмотра ставок. Если вернуться к существующей системе, то предельная ставка составляет 2%, по новым же правилам она не может превышать 0,3%. Офисы, торговые помещения, объекты общественного питания и бытового обслуживания, включенные в соответствующий перечень, утвержденный органом власти субъекта РФ, а также объекты стоимостью свыше 300 млн руб. облагаются по ставке 2%", - объяснила замглавы Федеральной налоговой службы Светлана Бондарчук.

Законодательством предусмотрен переходный период, и в полном объеме платить налог придется лишь через пять лет. Сумма налога будет расти постепенно в течение этого периода. Первое уведомление с суммой нового налога на имущество физических лиц за 2015 год налогоплательщики получат только в 2016 году. Руководитель ФНС Михаил Мишустин подчеркнул, что налоговая служба готова к администрированию нового налога. При этом он обратил внимание, что налоговую базу рассчитывают оценщики, утверждают органы власти субъектов РФ, а налоговые ставки - муниципалитеты. "Таким образом, итоговая сумма налога по новым правилам зависит от решений региональных и местных властей", - сказал Михаил Мишустин.

Эти изменения коснутся не только граждан, но и представителей бизнеса, у которых объекты, традиционно связанные с предпринимательской деятельностью, оформлены на физлицо. Это могут быть административно деловые центры и торговые центры и помещения в них, а также нежилые помещения, назначение которых предусматривает размещение офисов, торговых объектов, объектов общественного питания и бытового обслуживания. А также, например, такие объекты, как подземные гаражи и стоянки. Это касается и предпринимателей, у которых кадастровая стоимость принадлежащего им объекта недвижимости, будь то офисное здание или бизнес-центр, превышает 
300 млн руб.

Пока нововведения затрагивают только предпринимателей, применяющих общий режим налогообложения. После введения нового закона они будут вынуждены уплачивать налог с принадлежащей им недвижимости исходя из ее кадастровой стоимости при условии, что кадастровая оценка этого имущества уже проведена. "Многие объекты недвижимости уже оценены, информация о результатах оценки находится на сайте Росреестра. Базовая налоговая ставка для недвижимости, используемой в предпринимательской деятельности, составит 0,5%. Однако для дорогих объектов, стоимость которых превышает 300 млн руб., а также для ряда других специфических объектов недвижимости ставка будет составлять 2%. По действующим правилам налог на имущество уплачивается исходя из инвентаризационной стоимости объекта. Во многих случаях она гораздо меньше рыночной, однако для большинства объектов, введенных в эксплуатацию в течение нескольких последних лет, инвентаризационная стоимость приближена к рыночной. Поэтому для владельцев относительно новых объектов последствия введения налога будут не столь критичны", - сообщил Егор Батанов, партнер юридической компании "Некторов, Савельев и партнеры".

Эксперты отмечают, что в результате вступления в силу новых правил расчета налог на недвижимость возрастет. Тем предпринимателям, кто регистрировал свои объекты недвижимости на физических лиц, такой способ уменьшения налога станет невыгоден. Таким образом, с вступлением в силу новых правил взимания налога государство перекрывает еще одну лазейку для экономии на налогах и сможет увеличить поступления в бюджет.
[ВОПРОСЫ НОВОЙ СИСТЕМЫ НАЛОГООБЛОЖЕНИЯ 
НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКВЕ]*


М.Г. Решетников, 
руководитель Департамента экономической политики и развития города Москвы



О том, какой налог на недвижимость будут платить москвичи и что Москва хочет сказать инвесторам, руководитель Департамента экономической политики и развития города Москвы рассказал корреспонденту "Денег" Марии Глушенковой.

- Как вы относитесь к тому, что закон о расчете налога на имущество физлиц от кадастровой стоимости принят именно сейчас?
- Очевидно, что, если законопроект о переходе на новый налог обсуждался десять лет, это было непростое решение. С моей точки зрения, потребовалось, если угодно, определенное мужество, чтобы именно сейчас, в этих условиях принять такой закон. Понятно, что налог, рассчитываемый от инвентаризационной стоимости, устарел - морально, экономически, как угодно. Ушли сами понятия техучета и инвентаризационной стоимости. Поэтому переход на налогообложение от кадастровой стоимости, которая наиболее близка к рыночной, логичен как с экономической, так и с социальной точки зрения. Это более справедливая система налогообложения: чем дороже имущество, которое ты можешь себе позволить, тем больше ты платишь налог. Сразу скажу, что и по мнению большинства экспертов это весьма сбалансированный закон. В него вошло много социальных стабилизаторов.

- Какие?

- Прежде всего в законе сохранены все действующие льготные категории. Правда, если раньше они распространялись на все имущество без ограничений, то теперь льгота, которая освобождает от уплаты налога, действует в отношении одного объекта каждого типа: один дом, одна квартира, один гараж.

Очень важно в социальном плане появление налоговых вычетов. Они составят 50 кв. м с дома, 20 кв. м с квартиры и 10 кв. м с комнаты. Эффект от такого вычета будет особенно значим для небольших квартир. При площади квартиры 40-50 кв. м налоговая нагрузка с вычетом 20 кв. м уменьшается вдвое.

Нельзя не сказать и о самой процедуре введения в действие изменений. Предусмотрен мягкий поэтапный переходный период к полной стоимости налога: он растянется на пять лет. Первый платеж по новой схеме - это будет налог за 2015 год - пойдет только во второй половине 2016 года.

Наконец, были минимизированы риски, связанные с кадастровой оценкой. Очевидно, что она очень по-разному сделана в разных регионах, и где-то могут возникать претензии. Мы считаем, что в Москве кадастр адекватный. В нашей методике заложено много параметров. Это и территория, и год постройки дома, учитываются даже материалы стен и перекрытий. Да, наверное, есть вопросы к массовой оценке: она, например, не сможет учесть, на какую сторону у вас выходят окна. Однако в целом она правильно отражает рыночную стоимость. Более того, наш кадастр в среднем на 15-20% ниже рынка. Это сделано, чтобы уменьшить число потенциальных споров.

- Насколько реально оспорить кадастровую оценку? Недавно была обнародована статистика, которая показывает, что судебная практика складывается в пользу властей.

- Может быть, все дело в том, что мы вышли на объективную оценку? А платить налоги не любит никто. Нет, я согласен, налоги - это вообще ужасная вещь. Так, может, их вообще отменить? Тогда давайте смиримся с тем, что городу не нужны социальные услуги, не нужен транспорт, вообще ничего не нужно.

- Москва уже приняла решение по ставкам...

- Да, для объектов до 10 млн руб., а в Москве их более трех четвертей, будет установлена базовая ставка 0,1%. Еще около 20% приходится на объекты от 10 млн до 20 млн руб. По ним ставка составит 0,15%. Для домов и квартир в диапазоне от 20 млн до 50 млн руб.- 0,2%. И при стоимости от 50 млн до 300 млн руб. ставка будет 0,3%. Свыше 300 млн руб. будет действовать наш аналог налога на роскошь - 2%. Но это одна тысячная процента всех квартир в городе.

- Сколько, таким образом, планируется собрать в бюджет?

- В 2016 году по итогам 2015-го мы ожидаем прироста поступлений в бюджет примерно на 3,5 млрд руб. Сейчас мы собираем около 3,6 млрд руб.

- То есть сбор сразу удваивается?

- Да, но, когда вы говорите, что он удваивается, надо понимать, что не все москвичи в равной степени заплатят эту дополнительную дельту. Все-таки основная налоговая нагрузка ляжет на владельцев дорогих квартир в центре города. А у москвичей на окраинах рост налога будет минимальным. Дело в том, что у них и так была высокая инвентаризационная стоимость, в районе 1-3 млн руб. При ставке налога 0,75% там с самого начала был хороший уровень налогообложения. Кадастровая оценка у них, конечно, выросла, но и ставка уменьшилась в несколько раз. Так что у нас будут районы, в которых платеж даже немного снижается, например Зеленоград.

- Центр и дорогие районы - это большая доля в Москве?

- Формально центр у нас самый маленький. Однако по кадастровой стоимости он будет самый большой. Похожая ситуация и в некоторых районах на западе города, например в Дорогомилово, Раменках. На этот сектор, где сосредоточено дорогое жилье, придется основная нагрузка. Но еще раз подчеркну: платить будут те, кто сможет платить.

- Как это?

- Льготники-то все остаются! И все пенсионеры как не платили, так и не будут платить! А у нас только пенсионеров, пользующихся льготой, больше 1,6 млн. В Москве около 1,4 млн объектов не облагаются налогом вследствие того, что зарегистрированы на пенсионеров. Есть пенсионеры, у которых, условно, десять квартир и еще несколько долей в разных объектах. Но теперь льгота будет распространяться только на один объект каждого типа. Правда, по умолчанию, на самый дорогой.

- Вы не боитесь, что начнут массово переписывать на пенсионеров именно дорогие объекты? Вы ведь с этим уже столкнулись в торговых центрах?

- Действительно, мы в последнее время сталкиваемся с этим все чаще. Введение налога для торгово-офисной недвижимости от кадастровой стоимости способствовало тому, что объекты по 10 тыс. кв. м стали перерегистрировать на пенсионеров. Однако мы закрыли все лазейки и будем наблюдать за развитием событий. В случае с жильем все-таки исходим из того, что переписать на кого-то собственность, даже на родителей, непросто. Есть же братья, сестры, вопросы с наследством возникают. Особенно если речь идет о дорогом жилье.

- Возможно, эти истории возникают потому, что нет уверенности в стабильности налога. Ведь у муниципалитетов большие возможности по пересмотру кадастровой оценки...

- Не совсем так. Муниципалитеты могут действовать только в рамках установленных методик и ограничений. Для городов федерального значения переоценка не чаще чем раз в два года, для всех остальных - раз в три года. Это уже принятый закон. Более того, если мы в конце года утвердим кадастровую оценку, которая сделана на основе данных 2014 года, то за 2015 год будут платить в 2016 году. К тому времени это будет платеж на две годовые ставки инфляции ниже. Кадастровая стоимость, которую мы в конце этого года утвердим, будет действовать и на 2015, и на 2016 год. Получается, что в 2017 году мы будем платить исходя из кадастровой стоимости 2014 года, то есть фактически платеж будет ниже инфляции даже на три шага. А мы же понимаем, что сейчас инфляция набирает тенденцию к росту: по итогам только этого года ожидаем около 8%.

- Что Москва может сказать инвесторам?

- Инвестируйте ради бога! Только налоги платите. Вот и все. Никаких вопросов. Сейчас люди покупают недвижимость, держат ее, а город от этого ничего не получает. Просто закладывайте в свои инвестиционные модели необходимость платить городу налоги, на которые мы будем строить садики, школы, больницы и благоустраивать территорию вокруг, чтобы стоимость вашей недвижимости и впредь не падала.

- Кстати, как будут облагаться налогом популярные сейчас у инвесторов апартаменты и что будет с недостроем?

- Что касается недостроя, вернее, объектов незавершенного строительства, мы назначаем ставку 0,3%. Это не значит, что дольщики вложили деньги в котлован, и вдруг им приходит налог. Это коснется ситуации, когда дом построен, в нем по факту живут, но юридически он не зарегистрирован. В этом случае будет действовать ставка 0,3%, чтобы стимулировать регистрироваться, вводить объекты в нормальный оборот. Учитывайте, что, как только дом введен, на него распространяются все льготы и вычеты.

С апартаментами ситуация другая: формально это не жилье. По ним установлена ставка 0,5%. Апартаменты покупали в расчете на то, что это жилая недвижимость. Однако они строились там, где жилье было строить нельзя. И в жилье их не переведешь: там нет санитарной зоны, социальной инфраструктуры и т. д.

- А если у меня апартаменты или квартира, скажем, в "Москва-Сити" оформлены на офшор?

- Боюсь, что и здесь мне нечем вас порадовать. В прошлом году были приняты поправки к Налоговому кодексу РФ, которые устранили этот пробел: начиная с 2014 года компании, зарегистрированные в офшорах, обязаны уплачивать налог на имущество от кадастровой стоимости. Так что этот вопрос уже решен.

- Насколько город сейчас зависит от имущественных налогов?

- У нас в прошлом году имущественные налоги в бюджете составляли почти 10%, в этом году будут поменьше. Потому что налог на недвижимое имущество по офисам растет, а с движимым имуществом проблемы. Там большие объемы перерегистраций, и в совокупности он у нас, к сожалению, сокращается. В общемировой практике имущественные налоги физических и юридических лиц в городах составляют в совокупности до 30%. Для нас это, конечно, недосягаемая величина, но на 15% в обозримом будущем мы должны выйти, в первую очередь за счет торгово-офисной недвижимости. Иначе получается очень странная ситуация, когда мы сидим и читаем аналитику по нефтянке и газу, концентрируемся на вопросах амортизации, мониторим переплату у "Роснефти", наблюдаем за состоянием экономики "Газпрома", потому что от этого зависит львиная доля наших бюджетов. В конечном итоге от этого зависит, сможем ли мы построить метро. А 12-миллионный город объективно не может и не должен жить в зависимости от биржевых сводок.

- Вы оценивали, как будет соотноситься налог на недвижимость с доходами населения?

- Мы, конечно, надеемся, что реальные заработные платы удержатся в положительной зоне, то есть рост зарплат будет опережать рост инфляции. Однако заработные платы в Москве растут по-разному, ситуация крайне фрагментирована. Одно дело крупные корпорации, зарплаты которых добавляют до 15% к среднегородской заработной плате. Во многом благодаря их сотрудникам доля работающих с зарплатой свыше 100 тыс. руб. составляет в Москве почти 10%. А в среднем по России - немногим более 2%. Поэтому ситуация будет складываться, скажем так, дифференцированно.

Конечно, было бы проще вводить эти налоги на растущем экономическом цикле, но и не вводить их сейчас тоже нельзя. При этом мы учитываем, что у нас мощная система господдержки. Изменения налогового законодательства нацелены на группу, которая может платить налоги и по каким-то причинам была освобождена от этого.

В конце концов, нужно понимать, что повышение имущественных налогов - это единственный способ избежать налогов на деятельность. Да, мы повышаем налог на имущество. Но мы не трогаем НДФЛ. Более того, мы повышаем налог по прогрессивной шкале: чем дороже объект, тем выше ставка. Она в некотором смысле дополняет плоскую шкалу налогообложения по НДФЛ. Таким образом, экономически и социально мы получили очень логичный механизм налогообложения.
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В статье рассматриваются особенности перехода на новое налогообложение в сфере недвижимости РФ. Выявлены основные достоинства и недостатки нового налогообложения недвижимости. Рассчитана сумма налогов по некоторым объектам недвижимости исходя из кадастровой стоимости и сопоставлена с текущими налоговыми платежами. 

Налоги являются основным источником поступления денежных средств в консолидированный бюджет страны. Они позволяют грамотно решать экономические проблемы государства и социальные проблемы населения. Часто от того, как работает система налогообложения, зависит развитие страны в целом. В связи с введением новых налоговых реформ тема налогообложения приобретает особую актуальность как для государства, так и для общества. Авторы данной статьи посчитали нужным осветить тему налоговой реформы, так как вопрос изменений налоговых ставок затронет каждого жителя Российской Федерации. 

В настоящее время ставки налога на недвижимое имущество определяются в пределах, установленных Федеральным законом от 09.12.1991 г. № 2003-1 «О налогах на имущество физических лиц». 

Для приватизированной квартиры налог рассчитывается по инвентаризационной стоимости, установленной БТИ. Данная оценка проводилась еще в 1969 году и пересчитывалась при помощи коэффициентов. Ставки налога варьируются от 0,1 до 2% в зависимости от суммарной стоимости: 

- до 300 000 рублей ставка налога устанавливается до 0,1%; 

- в пределах от 300 000 до 500 000 рублей ставка налога — 0,1-0,3%; 

- свыше 500 000 рублей ставка налога — 0,3-2% [1]. 

Следует отметить, что налог на имущество является одним из налогов, который полностью переходит в консолидированный бюджет субъектов РФ. В структуру консолидированного бюджета субъектов РФ на 01.09.2014 г. поступило 645,85 млрд руб. налогов на имущество, что составило 12,25% от общих налоговых поступлений. Структура консолидированного бюджета субъектов РФ на 01.07.2014 г. представлена на рисунке.
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Согласно действующему законодательству, собственник, имеющий на территории одного населенного пункта несколько объектов недвижимости, уплачивает налог, исходя из суммарной их стоимости. Поэтому сумма объектов может превышать пределы в инвентаризационной стоимости и ставка налога будет устанавливаться выше. Чтобы справедливо рассчитывать ставку налога, авторы законопроекта о едином налоге на недвижимость предлагают уплачивать установленную единую ставку по каждому объекту недвижимости в размере 0,1% от его кадастровой стоимости. Но муниципалитет вправе изменять ставку до 0,3%, а также кадастровую стоимость за 1 кв. м земли. 

Предложение взимать единый налог по кадастровой стоимости недвижимости было выдвинуто еще в 2002 году. Этот налог теперь будет включать в себя налог на землю и на недвижимое имущество. Его предполагают ввести в 12 субъектах Российской Федерации, в том числе и в Самарской области. 

Сейчас средний налог на имущество, по данным Федеральной налоговой службы, составляет 686 рублей в Москве. После введения налога он возрастет в среднем в 2,8 раза, что приблизительно равно 1900 рублей. Минфин рассчитал примерную величину налоговой нагрузки для физических лиц, не обладающих льготами. Его величина составит для 55 кв. м — 1200 рублей, для 75 кв. м — 1800 рублей [3]. 

Ставки налога на недвижимость будут устанавливаться в зависимости от стоимости недвижимости и от назначения объекта. Если общая стоимость недвижимости составляет до 300 млн рублей, то ставки налога распределяются следующим образом: 0,1% — на жилые помещения; 0,5% — на нежилые; 0,3% — на земли сельхозназначения, приусадебные участки, жилищный фонд [4; 5]. Данные ставки являются максимально возможными. Уплачивать налоги должны будут все собственники недвижимого имущества, в которое также входят гаражи и машино-места площадью не выше 50 кв. метров [6]. Под данный налог попадают и объекты незавершенного строительства, поэтому налог будет взиматься с владельцев недостроенных домов и дач. 

Так как нежилые помещения тоже будут облагаться налогом, очевидно, возрастет и размер ставки аренды. Это отрицательно скажется на арендаторах, осуществляющих коммерческую деятельность, поэтому увеличение величины операционных расходов обязательно отразится на стоимости товаров и услуг. 

При введении нового налога льготы планируется сохранить, но налоговая льгота будет предоставляться только на один объект налогообложения. При этом список льготников останется тем же. Льготы применяются также к недвижимым комплексам, в которых есть хотя бы одно помещение жилого назначения. В таком случае его кадастровая стоимость определяется за вычетом 1 млн рублей. Также остаются нетронуты ми социальные нормы жилья, за которые налог уплачивать не придется. Они составляют 20 кв. м от площади квартиры, 10 кв. м — от комнаты, 50 кв. м — от жилого дома [7; 8]. 

Как было сказано, единый налог на недвижимость предполагают рассчитывать исходя из кадастровой стоимости недвижимости. При этом кадастровая стоимость должна быть максимально приближена к рыночной. Отличие данных стоимостей заключается в методах определения. Рыночная стоимость рассчитывается методами индивидуальной оценки, а кадастровая — методами массовой оценки. Как известно, массовая оценка дает большие погрешности. Поэтому кадастровая стоимость может быть или сильно занижена, или завышена. Многих владельцев квартир не устроит такое совершенствование налоговой системы. При определении кадастровой стоимости методами массовой оценки выявятся неточности и большие расхождения в стоимости, то есть квартиры, имеющие схожие характеристики, но совершенно  разные индивидуальные особенности, будут стоить одинаково. В связи с этим придется оспаривать в суде кадастровую стоимость объекта. Однако эта работа является дорогой, с точки зрения физических лиц, и составляет 55 тыс. рублей [9]. При оспаривании кадастровой стоимости можно столкнуться с такими трудностями, как время (для процедуры отводится 6 месяцев). Этот отрезок времени является недостаточным, так как большая часть налогоплательщиков не имеет информации о порядке оспаривания таких результатов. Следовательно, количество работы у судебных органов увеличится в разы. 

В новом законе у местных властей есть полномочие по определению налоговых ставок и кадастровых стоимостей, что может повлиять на стоимость квадратного метра недвижимости. Позитивным моментом новой реформы можно считать уход от инвентаризационного подхода к определению стоимости недвижимости. Это сделает рынок недвижимости более прозрачным [10]. 

Сумма, которую уплачивает население за объект недвижимости на данный момент, не является справедливой в связи с высокой дифференциацией общества по уровням дохода. Так, в РФ в 2011 году коэффициент Джини составлял 0,417, в 2013 году — 0,418. В Москве — 0,503 и 0,487, в Самаре — 0,442 и 0,441 соответственно [11]. Для учета уровня дифференциации населении по доходам планируется разработка прогрессивной шкалы налога на различные объекты недвижимости. 

Кроме того, массовая оценка земли, необходимая для расчета кадастровой стоимости, пока еще недостаточно разработана. Для более точного определения данной стоимости необходимо привлечь население к добровольной легализации реальной цены сделки, которая создаст налоговую базу. В рамках реформирования системы налогообложения необходимы немалые деньги для проведения мероприятий такого типа. 

Если увеличится налог на недвижимость, то это повлечет за собой снижение привлекательности объекта для покупателей и снижение его ликвидности. В таких условиях покупатель будет выбирать объект недвижимости с меньшими расходами на содержание, а значит, и с меньшей налоговой нагрузкой. 

Для иллюстрации налоговых изменений были взяты три объекта жилой недвижимости — одно-, двух- и трехкомнатные квартиры. Их характеристики приведены в табл. 1. 
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Данные о налогооблагаемой базе до введения налога на недвижимость были взяты из налоговых уведомлений для разных объектов. Сводные расчеты, исходя из численности собственников в количестве 1 человека, представлены в табл. 2. 
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Таким образом, налоговая сумма значительно увеличится, что особенно отразится на жителях 2-комнатных «хрущевок». В основном в «хрущевках» проживают семейные пары или одинокие молодые люди, которым досталась квартира после их родственников-пенсионеров. Так как пенсионеры относятся к категории льготников, возрастание налога в 16 раз их не затронет, а вот их молодым внукам и детям придется увеличить свои расходы. Что касается однокомнатных и трехкомнатных квартир, то изменение налога в 5 раз не повлечет за собой сильных отрицательных последствий. Это связано с тем, что однокомнатные «улучшенки» покупают в основном молодые семьи со средним уровнем дохода, способные оплатить возросший налог в размере 1383,8 руб. А трехкомнатные квартиры 90-й серии позволит приобрести себе семья с устойчивым финансовым положением, для которой оплата налога в размере 2622,6 руб. в год не скажется негативно. Кроме того, для того, чтобы уменьшить негативные последствия, связанные с возможным увеличением налоговых платежей, с 2015 по 2018 гг. будут применяться понижающие коэффициенты в размере от 0,2 до 0,8 с ежегодным шагом +0,2. 

Следует отметить, что сумма налога зависит также от количества собственников. Возможные размеры налога на недвижимое имущество исходя из численности собственников представлены в табл. 3. 

Таким образом, совершенствование налоговой системы должно привести к положительным результатам. Во-первых, увеличится бюджет субъектов РФ, а следовательно, возрастут необходимые региональные расходы. Во-вторых, налогооблагаемая база станет более «прозрачной», что немаловажно для рынка недвижимости. В-третьих, будет использоваться новый подход к определению недвижимости. Данная ситуация положительно скажется на развитии оценочной деятельности (возможность участия в торгах по определению кадастровой стоимости, проведение оценки при оспаривании кадастровой стоимости). 

Отрицательных моментов, возникающих при введении нового налога, можно избежать или заведомо их устранить. К таким моментам относятся увеличение расходов граждан на содержание своей недвижимости и возможного манипулирования налоговыми ставками и стоимостью 1 м2 недвижимости региональными властями. В первом случае государство может разработать меры для оказания социальной поддержки гражданам, не способным оплачивать новые налоговые платежи. Второй случай подразумевает пресечение подобных махинаций со стороны местных властей, то есть совершенствование системы контроля и мониторинга их деятельности. 
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НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ И ОРГАНИЗАЦИЙ(
В 2013 году был частично решен вопрос перехода к налогообложению недвижимости исходя из кадастровой стоимости. 

С 1 января 2014 года законами субъектов Российской Федерации могут устанавливаться особенности определения налоговой базы отдельных объектов недвижимого имущества. Так, налоговая база в отношении отдельных объектов недвижимого имущества определяется как их кадастровая стоимость по состоянию на 1 января года налогового периода. 

При этом закон субъекта Российской Федерации, устанавливающий особенности определения налоговой базы исходя из кадастровой стоимости объектов недвижимого имущества, может быть принят только после утверждения субъектом Российской Федерации в установленном порядке результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимого имущества. 

К объектам налогообложения отнесены административно-деловые центры и торговые центры (комплексы) и помещения в них; нежилые помещения, назначение которых предусматривает размещение офисов, торговых объектов, объектов общественного питания и бытового обслуживания либо которые фактически используются для указанных целей. 

Уполномоченный орган исполнительной власти субъектов Российской Федерации не позднее 1 числа очередного налогового периода по налогу на имущество организаций определяет на этот налоговый период Перечень указанных объектов недвижимого имущества и направляет его в налоговые органы. 
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АНАЛИТИЧЕСКАЯ СПРАВКА
«О ПОСТУПЛЕНИИ АДМИНИСТРИРУЕМЫХ ФНС РОССИИ ДОХОДОВ В КОНСОЛИДИРОВАННЫЙ БЮДЖЕТ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ
В ЯНВАРЕ-ИЮНЕ 2014 ГОДА»((
В консолидированный бюджет Российской Федерации в январе - июне 2014 года поступления составили 6193,0 млрд. рублей, или на 13,7% больше, чем в январе - июне 2013 года.
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Формирование всех доходов в январе - июне 2014 года на 81% обеспечено за счет поступления НДПИ – 24%, налога на прибыль, НДС и НДФЛ –  по 19%. В январе - июне 2013 года совокупная доля указанных налогов  составляла 80%.

Структура доходов консолидированного бюджета Российской Федерации 
в январе - июне 2013 - 2014 гг.
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Динамика поступлений основных налогов в консолидированный бюджет Российской Федерации в январе - июне 2013 - 2014 гг. приведена на следующем графике.
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Имущественных налогов в консолидированный бюджет Российской Федерации в январе - июне 2014 года поступило 427,3 млрд. рублей, или на 5,2% больше, чем в январе - июне 2013 года.

Налога на имущество физических лиц в январе - июне 2014 года поступило 4,7 млрд. рублей, или на 19,9% больше, чем в январе - июне 2013 года.

Налога на имущество организаций в январе - июне 2014 года поступило 307,7 млрд. рублей (72% общей суммы поступлений имущественных налогов), или на 2,9% больше, чем в январе - июне 2013 года.
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НАЛОГ НА НЕДВИЖИМОСТЬ ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ*
Опрос проведен 24 – 27 октября 2014 г. по репрезентативной всероссийской выборке городского и сельского населения среди 1630 человек в возрасте 18 лет и старше в 134 населенных пунктах 46 регионов страны. Распределение ответов приводится в процентах от общего числа опрошенных вместе с данными предыдущих опросов. Статистическая погрешность данных этих исследований не превышает 3,4%.
ЗНАЕТЕ ЛИ ВЫ О ТОМ, ЧТО С 1 ЯНВАРЯ 2015 ГОДА ВВОДЯТСЯ НОВЫЕ ПРАВИЛА РАСЧЕТА НАЛОГА НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО ГРАЖДАН 
(КВАРТИРЫ, ДОМА, ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ, ГАРАЖИ)?

	Да, знаю, и внимательно слежу за этим
	13

	Знаю об этом в общих чертах
	43

	Ничего не знаю об этом
	41

	Затрудняюсь ответить
	3


ЯВЛЯЕТЕСЬ ЛИ ВЫ ЛИЧНО СОБСТВЕННИКОМ ТАКОГО НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, 
ЗА КОТОРОЕ НУЖНОЕ УПЛАЧИВАТЬ НАЛОГ?

	Да
	57

	Нет
	39

	Затрудняюсь ответить
	4


ПО ВАШИМ ОЖИДАНИЯМ, КАК ИЗМЕНИТСЯ СУММА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО, КОТОРЫЙ ПЛАТИТЕ ВЫ И ВАША СЕМЬЯ, В РЕЗУЛЬТАТЕ ВВЕДЕНИЯ 
НОВЫХ ПРАВИЛ РАСЧЕТА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО?

	Практически не изменится
	7

	Увеличится, но не более чем в полтора раза
	19

	Увеличится в полтора-два раза
	17

	Увеличится в 2-5 раз
	12

	Увеличится в 5 и более раз
	5

	Не знаю, затрудняюсь ответить
	40


КАК ВЫ ДУМАЕТЕ, НАСКОЛЬКО ОБРЕМЕНИТЕЛЬНЫМ ДЛЯ ВАШЕГО БЮДЖЕТА БУДЕТ НОВАЯ СУММА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО, КОТОРЫЙ ВАМ НУЖНО БУДЕТ УПЛАЧИВАТЬ?

	Совсем необременительна
	8

	Обременительна, но не слишком
	26

	Довольно обременительна, но можно будет терпеть
	22

	Очень обременительна
	14

	Затрудняюсь ответить
	29


РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОТВЕТОВ В ЗАВИСИМОСТИ ОТ ТОГО, ВЛАДЕЮТ РЕСПОНДЕНТЫ НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ ИЛИ НЕТ
	 
	Все
	Владение недвижимым имуществом 

	
	
	Собственники
	Не владеют

	ПО ВАШИМ ОЖИДАНИЯМ, КАК ИЗМЕНИТСЯ СУММА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО, КОТОРЫЙ ПЛАТИТЕ ВЫ И ВАША СЕМЬЯ, В РЕЗУЛЬТАТЕ ВВЕДЕНИЯ 
НОВЫХ ПРАВИЛ РАСЧЕТА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО?

	Практически не изменится
	7
	6
	7

	Увеличится, но не более чем в полтора раза
	19
	21
	17

	Увеличится в полтора-два раза
	17
	20
	14

	Увеличится в 2-5 раз
	12
	14
	10

	Увеличится в 5 и более раз
	5
	7
	4

	Не знаю, затрудняюсь ответить
	40
	33
	48

	КАК ВЫ ДУМАЕТЕ, НАСКОЛЬКО ОБРЕМЕНИТЕЛЬНЫМ ДЛЯ ВАШЕГО БЮДЖЕТА БУДЕТ НОВАЯ СУММА НАЛОГА НА ИМУЩЕСТВО, КОТОРЫЙ ВАМ НУЖНО БУДЕТ УПЛАЧИВАТЬ?

	Совсем необременительна
	8
	8
	10

	Обременительна, но не слишком
	26
	30
	22

	Довольно обременительна, но можно будет терпеть
	22
	26
	18

	Очень обременительна
	14
	17
	11

	Затрудняюсь ответить
	29
	20
	40
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