Ставку налога на недвижимость определит рынок (Москва; 08.04.2004; Роксана Ахмедова; Бюро Правовой Информации)

Сегодня правительство рассматривает пакет поправок в Налоговый кодекс, начало реализации которых должно означать завершение налоговой реформы. Среди новаций - введение единого налога на недвижимость (ЕНН), призванного заменить существующие налоги на имущество и на землю. Но, судя по всему, чиновники совсем запутались в методике массовой оценки недвижимости, без чего невозможно установить размер налога. В Госстрое, который все еще принимает активное участие в законотворческой жизни страны, уверены, что министры все-таки одобрят законопроект о ЕНН.

Инициаторами введения единого налога на недвижимость для юридических и физических лиц, который должен заменить налоги на имущество граждан и организаций и земельный налог, стали Минэкономразвития и Минфин. Авторы законопроекта предлагают установить единые правила налогообложения для разного рода недвижимости - квартир и производственных зданий, садовых участков и земель под промышленными или сельхозобъектами.

Вместе с тем в экономическом и финансовом ведомствах оговариваются: ЕНН - хотя и ближайшая, но перспектива. Механизм его конкретного применения пока разработан лишь для системы налогообложения имущества физических лиц. В связи с этим был подготовлен проект другого закона - о введении нового порядка расчета налога на имущество в части налогообложения жилищного фонда физических лиц. Этот порядок основывается на определении рыночной стоимости жилья граждан.

СПРАВКА: В настоящее время ставка налога на имущество (в части жилищного фонда) физических лиц 0,1-2% от стоимости квартиры. При этом основой ставки налога является стоимость недвижимости, установленная не рынком, а Бюро технической инвентаризации (БТИ). Так, налог на жилье, стоимость которого, по оценке БТИ, не превышает 300 000 руб., не может быть больше 0,1% в год, от 300 000 руб. до 500 000 руб. - 0,3%, свыше 500 000 руб. - 2%. Организации платят налог на имущество по ставке 2,2%, а также земельный налог, ставка которого в различных российских регионах не одинакова.

Еще в прошлом году Минфин внес в правительство законопроект о введении нового порядка расчета, который предусматривал снижение действующей максимальной ставки налога на имущество с 2% до 0,1% стоимости жилого помещения. Фактически для всех имущих граждан в перспективе это и должно быть единым налогом на недвижимость, поскольку разработанный порядок расчета налоговой ставки в зависимости от стоимости жилья предполагается распространить и на земельные участки, владельцами которых являются физические лица.

Заинтересованные ведомства и Госдума уже поддержали инициативу введения рыночного механизма расчета налога на имущество физлиц. Участвовавший в предварительном обсуждении предложений Минфина и Минэкономразвития, член комитета Госдумы по бюджету и налогам Ильдар Габрахманов сообщил, что ставку единого налога планируется установить не на уровне 0,1%, как планировалось раньше, а дифференцировать в пределах от 0,1% до 0,3% рыночной стоимости объекта недвижимости - пока только жилья.

В интервале ставок должна учитываться различная стоимость квартиры: чем она дороже, тем выше уровень налога. ЕНН, как и ныне действующие налоги на имущество физических и юридических лиц, а также на землю, будет поступать в местные бюджеты. В свою очередь, власти на местах смогут устанавливать конкретный размер налога самостоятельно, но при этом не выходя за рамки, определенные федеральным законодательством. Авторы проекта закона полагают, что это, в частности, позволит региональным администрациям с учетом собственных доходов регулировать финансирование застройки территорий и развития инфраструктуры жилого строительства.

Если с расчетом ставки ЕНН в правительстве, можно сказать, концептуально справились, то с разработкой методики массовой оценки недвижимости (пока жилья) не вышло. Без этой методики ни рассчитать ставку налога, ни докладывать о завершении налоговой реформы нельзя. Минфин предложил это ответственное дело Госстрою. Однако, как сообщил источник БПИ в комитете, разработанная методика не нашла поддержки в правительстве.

Заместитель начальника управления жилищной политики и жилищного фонда Госстроя Константин Глинский рассказал БПИ о сути их предложений. Прежде всего, массовая оценка жилья должна проводиться с учетом затрат на ее строительство. Специальными коэффициентами в Госстрое пытались подвести эти затраты к рыночной стоимости жилого фонда. Введение других коэффициентов учитывало физический износ зданий, их территориальное расположение (например, удаленность от объектов социальной и транспортной инфраструктуры), а также наличие неблагоприятных факторов (коэффициент внешнего износа).

Все эти коэффициенты Госстрой предлагал рассчитывать методом так называемых "парных продаж". Это значит, что основой оценки стоимости жилья является сравнение данных реализации на рынке недвижимости нескольких аналогичных объектов. Такая методика позволяла определить реальную стоимость жилья с погрешностью в 10-15%, до сих пор уверяют всех в комитете.

Как по-другому рассчитать цену на недвижимость во всей России, чиновники пока не знают. Проводить массовую оценку на всей российской территории, очень затратно, считает Константин Глинский. Кадастровая переоценка недвижимости может обойтись в суммы, превышающие сбор налога. Именно поэтому правительство отложило еще на год - до 2006 года - переход на новые ставки налога на имущество. Вместе с тем первый заместитель министра финансов Сергей Шаталов уточнил, что те субъекты Федерации, которые смогут сделать эти расчеты, правильно оценив рыночную стоимость имущества, имеют право ввести у себя новую ставку налога уже со следующего года.

Однако в Минфине нет доверия к регионам с неразвитым рынком недвижимости: там еще долго ее стоимость будет оценивать БТИ. Раз ставка налога уменьшится - значит, налоговая нагрузка на собственников жилья в этих регионах тоже снизиться в 20 раз. В то же время жители больших городов, где квартиры дороги, будут платить практически на порядок больше, чем сейчас. Поэтому в ведомстве Алексея Кудрина считают, что объем связанных с жильем отчислений единого налога на недвижимость не столько увеличится, сколько перераспределится между налогоплательщиками. С этим министерством может поспорить председатель экспертного совета Госдумы по налогам Михаил Орлов, по расчетам которого, сбор налога может увеличиться в год с 2,5 млрд руб., которые поступают в бюджет сейчас от налога на имущество граждан, до 5-6 млрд руб. "Это - безусловно, прогресс", - довольно заметил он в беседе с корреспондентом БПИ.

В свою очередь, депутат Ильдар Габрахманов, который за интересами государственной казны увидел проблемы кошельков российских налогоплательщиков, пытается их успокоить: гражданин сможет уменьшить для себя налоговую нагрузку, поскольку в законопроекте о новом порядке расчета налога на имущество существует положение о "специальном вычете". Из налога предлагается вычитать разницу между стоимостью жилья в муниципальной собственности, умноженную на определенное количество метров (предварительно, 5-6 м), и ценой квартиры налогоплательщика, рассчитанной по новой методике ее оценки, которая, напоминаем, еще не разработана.

В Госстрое считают, что до перехода на новый расчет налога на имущество граждан, и соответственно, на единый налог на недвижимость, "пока далеко, речь идет не о двух годах". "Вряд ли ситуация с массовой оценкой недвижимости будет разрешена в ближайшее время", - сказал собеседник БПИ. На состоявшемся ранее обсуждении методики, предложенной Госстроем, "чиновники совсем запутались". Тем не менее, уверен он, законопроект о едином налоге на недвижимость в части налогообложения жилого фонда физических лиц будет принят. С ним соглашается и депутат Ильдар Габрахманов: ведь когда-нибудь переходить на новый порядок расчета налога все равно придется.
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