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9.1. Понятия и общие положения о налогообложении недвижимости

Владение, пользование и управление объектами недвижимости в той или иной форме связанно с выплатой различных налогов и сборов для финансового обеспечения деятельности государства и регулирования условий производства, структуры народного хозяйства, инвестирования в основные фонды и решения многих других экономических и социальных задач страны. 
В основном в качестве объекта налогообложения выступает стоимость земли и строений, находящихся на данной земле, однако в некоторых странах существуют отклонения от данного принципа. Например, в Японии в состав объектов обложения налогом на деловые помещения (Business Office Tax) входят площадь помещений и заработная плата сотрудников компаний, являющихся владельцем помещений, в США – движимое имущество, включая оборудование офисов, устройства связи и автомобили. В Австралии базой налогообложения служит лишь стоимость земли, и лишь в некоторых штатах в состав базы также входят здания и сооружения.

Дифференцированный подход к налогообложению недвижимости в зависимости от ее использования практикуется практически во всех странах. Так, в Индонезии для целей обложения налогом на недвижимость в сельскохозяйственных районах используется лишь стоимость земли. Специальные модели оценки стоимости недвижимости, используемой в сельском хозяйстве, применяются в Чили. В Швеции налог на недвижимость применяется исключительно для жилого фонда, тогда как недвижимость, используемая для других целей, в том числе коммерческих, индустриальных и сельскохозяйственных, освобождена от налогов.

В Дании, Южной Корее, Великобритании и Франции фактически налогообложение недвижимости включает в себя два самостоятельных налога – налог на землю и налог на здания и сооружения, причем в Великобритании и Франции, налоги на здания и сооружения, в свою очередь, включают в себя налоги на жилые и нежилые строения.

Расчет налогооблагаемой базы в большинстве стран осуществляется на основе капитальной рыночной стоимости недвижимого имущества. Такой порядок применяется в Дании, Индонезии, Японии, Южной Корее, Швеции, на большинстве территории Канады, Голландии, США, Австралии и Швейцарии.

Оценка стоимости недвижимого имущества на основе его ежегодной рентной стоимости используется для целей налогообложения во Франции, некоторых штатах Австралии и для нежилого имущества в Великобритании.

Определение налоговой базы на основе географического местоположения недвижимого имущества, с поправкой на возраст строений, тип, качество и использование, применяется в Израиле и некоторых территориях Голландии.

В большинстве стран, как правило, льгота по налогу предоставляется лишь при использовании имущества по прямому назначению и теряет свою силу при коммерческом использовании. Однако существуют некоторые исключения: так, в некоторых штатах Австралии, льгота по налогу на землю действует даже при коммерческом ее использовании, в случае если частота и объем подобного использования не превышает определенного уровня.

Особое место в системе предоставления льгот имеет сельскохозяйственное имущество, а также частные дома и другие жилые здания.

Земля, принадлежащая сельскохозяйственным предприятиям или частным лицам, полностью освобождена от налогообложения в Голландии, Швеции, Великобритании, Австралии. Во Франции от налогообложения освобождены фермерские строения. В большинстве стран применяется пониженная ставка налогообложения сельскохозяйственных земель (США, Канада) или пониженная стоимость земли (например, в Японии стоимость сельскохозяйственных земель для целей налогообложения снижается вдвое).

Для жилых зданий и частных домов предусмотрены льготы, практически во всех странах мира. Льготы могут предоставляться как всем владельцам частного жилья, так и отдельным категориям граждан.

Так, в Австралии освобождены от налога все жилые частные дома, чья стоимость не превышает определенного предела. Такой же порядок применяется и в Индонезии. В Японии стоимость частной жилой недвижимости уменьшается на 75% или на 50% в зависимости от площади помещений.

Установление налогов и общего налогового режима в России находится в компетенции представительных (законодательных) органов власти, которые делегируют некоторые свои правомочия (в основном по процедурным вопросам) исполнительным налоговым органам. Таким образом, налоговое законодательство складывается из законодательных актов федерального, регионального (субъектов федерации) и местного (органов местного самоуправления) уровней и дополняется подзаконными актами исполнительных налоговых органов (Государственной налоговой инспекции, Министерства финансов и др.). В настоящее время налоговое законодательство и правоприменительная практика в России находятся в состоянии динамичного изменения. С 1999 г. введена в действие первая часть нового Налогового Кодекса России, в ближайшем будущем большое количество базовых законов очевидно будет изменено и/или отменено.

В Российской Федерации налоги, сборы и платежи образуют налоговую систему. Кроме того, существует несколько видов обязательных неналоговых платежей, которые в отличие от налогов, направляются не в бюджет, а в специальные внебюджетные фонды.

Налоги — это единые экономические нормативы, действующие независимо от желаний и воли юридических и физических лиц. Перед налогом все равны.

Прежде всего следует выделить две большие категории налогов:

— налоги на недвижимость как имущество, т. е. те налоги, которые уплачиваются периодически в течение длительного времени и включаются в стратегическое (долгосрочное) планирование хозяйственной деятельности управляющего;

— налоги на операции с недвижимостью, которые уплачиваются одноразово по каждой отдельной операции и включаются в тактическое (среднесрочное) планирование хозяйственной деятельности управляющего.

К налогам на недвижимость как на имущество относятся:

— налог на имущество физических лиц;

— налог на имущество предприятий;

— земельный налог.

К налогам на операции с недвижимостью относятся:

— налог на прибыль предприятий и организаций;

— подоходный налог с физических лиц;

— налог с имущества, переходящего в порядке наследования и дарения;

— налог на добавленную стоимость.

Определение налогооблагаемой стоимости осуществляется в экономической и политической среде, где совместно действуют как государственный, так и частный сектор. Специалисты по недвижимости обязаны быть в курсе фискально-монетарной деятельности, которая меняет налоговую политику, также отслеживать тенденции развития землепользования и деятельность участников рынка недвижимости по освоению новых участков земли. 
9.2 Налоги на недвижимость как имущество
Налог на имущество физических лиц
По данному налогу объектами налогообложения являются находящиеся в собственности физических лиц жилые дома, квартиры, гаражи и иные строения, помещения и сооружения.

Плательщиками налога выступают граждане РФ, иностранные граждане и лица без гражданства, имеющие на территории Российской Федерации в собственности указанное недвижимое имущество.
Данный налог исчисляется налоговым органом по месту нахождения (регистрации) объектов налогообложения. Сотрудники налоговых органов выписывают налоговые извещения, которые вручаются плательщикам налога. Если физическое лицо не проживает по месту нахождения недвижимого имущества, то платежное извещение на уплату исчисленного налога направляется в налоговый орган по месту жительства физического лица для взыскания налога.

Данный налог уплачивается независимо от того, эксплуатируется налогооблагаемое имущество или нет.

Законодательством могут быть предусмотрены категории граждан, которые освобождены от уплаты данного налога. Так, в настоящее время к ним, в частности, относятся инвалиды I и II групп, инвалиды детства, участники ВОВ, граждане, получившие или перенесшие лучевую болезнь и другие заболевания, связанные с радиационным воздействием вследствие Чернобыльской катастрофы, граждане, ставшие инвалидами вследствие Чернобыльской катастрофы и т. д. Граждане, имеющие право на льготы, должны подтвердить это право необходимыми документами.

В настоящее время налог на жилые дома, квартиры, дачи, гаражи и иные строения, помещения и сооружения уплачивается ежегодно по ставке, устанавливаемой органами представительной власти субъектов РФ в размере, не превышающем 0,1 процента от их инвентаризационной стоимости, а в случае, если таковая не определялась, — от стоимости этих объектов недвижимости, определяемой по обязательному страхованию, исходя из оценки по состоянию на 1 января каждого года.

При переходе права собственности на жилой дом, квартиру, дачу, гараж от одного собственника к другому в течение года новый собственник становится плательщиком налога начиная с месяца, в котором у него возникло такое право собственности на имущество.

По вновь возведенным гражданами строениям, помещениям и сооружениям налог уплачивается с начала года, следующего за их возведением.

Самовольное строительство, объекты, не принятые в эксплуатацию, но эксплуатируемые по неопределенному назначению, не могут являться объектами налогообложения. С недобросовестных владельцев, в соответствии с административным законодательством, взыскиваются штрафы.
ЗАКОН О НАЛОГАХ НА ИМУЩЕСТВО ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ

	Стоимость имущества           
	Ставка налога      

	До 300 тыс. рублей                    
	До 0,1 процента          

	От 300 тыс. рублей до 500 тыс. рублей
	От 0,1 до 0,3 процента   

	Свыше 500 тыс. рублей                 
	От 0,3 до 2,0 процента   


Налог на строения, помещения и сооружения исчисляется на основании данных об их инвентаризационной стоимости по состоянию на 1 января каждого года.  (в ред. Федерального закона от 17.07.1999 N 168-ФЗ)

За строения, помещения и сооружения, находящиеся в общей долевой собственности нескольких собственников, налог уплачивается каждым из собственников соразмерно их доле в этих строениях, помещениях и сооружениях.

За строения, помещения и сооружения, находящиеся в общей совместной собственности нескольких собственников без определения долей, налог уплачивается одним из указанных собственников по соглашению между ними. В случае несогласованности налог уплачивается каждым из собственников в равных долях.

Налог на строения, помещения и сооружения не уплачивается: пенсионерами, получающими пенсии, назначаемые в порядке, установленном пенсионным законодательством Российской Федерации;

Налог на имущество предприятий,
Объектом налогообложения для российских организаций признается движимое и недвижимое имущество (включая имущество, переданное во временное владение, пользование, распоряжение или доверительное управление, внесенное в совместную деятельность), учитываемое на балансе в качестве объектов основных средств в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета.  Налогом облагаются основные средства, нематериальные активы, запасы и затраты, находящиеся на бланке предприятия. Основные средства, нематериальные активы, малоценные и быстроизнашивающиеся предметы при налогообложении учитываются по остаточной стоимости. Налоговая база определяется как среднегодовая стоимость имущества, признаваемого объектом налогообложения.

При определении налоговой базы имущество, признаваемое объектом налогообложения, учитывается по его остаточной стоимости, сформированной в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета, утвержденным в учетной политике организации.

В случае, если для отдельных объектов основных средств начисление амортизации не предусмотрено, стоимость указанных объектов для целей налогообложения определяется как разница между их первоначальной стоимостью и величиной износа, исчисляемой по установленным нормам амортизационных отчислений для целей бухгалтерского учета в конце каждого налогового (отчетного) периода.

Налоговые ставки устанавливаются законами субъектов Российской Федерации и не могут превышать 2,2 %. Причем конкретная ставка устанавливается законодательными органами субъектов Федерации

Не облагаются:

· организации - в отношении объектов жилищного фонда и инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса, содержание которых полностью или частично финансируется за счет средств бюджетов субъектов Российской Федерации и (или) местных бюджетов

· организации - в отношении объектов, признаваемых памятниками истории и культуры федерального значения в установленном законодательством Российской Федерации порядке

· организации - в отношении объектов социально-культурной сферы, используемых ими для нужд культуры и искусства, образования, физической культуры и спорта, здравоохранения и социального обеспечения;

· организации - в отношении ядерных установок, используемых для научных целей, пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, а также хранилищ радиоактивных отходов;

· организации - в отношении ледоколов, судов с ядерными энергетическими установками и судов атомно-технологического обслуживания;

· организации - в отношении железнодорожных путей общего пользования, федеральных автомобильных дорог общего пользования, магистральных трубопроводов, линий энергопередачи, а также сооружений, являющихся неотъемлемой технологической частью указанных объектов. Перечень имущества, относящегося к указанным объектам, утверждается Правительством Российской Федерации;

· организации - в отношении космических объектов;

Земельный налог

В соответствие с Законом “О плате за землю” формами платы за землю являются: земельный налог, арендная плата и нормативная цена земли. Земельный налог взимается с собственников земли, землевладельцев и землепользователей кроме арендаторов, арендная плата – с арендаторов земельных участков и нормативная цена земли – для покупки и выкупа земли.

Ставка земельного налога устанавливается в виде фиксированной величины с единицы земельной площади в расчете на год. В случае нецелевого использования земли ставка налога увеличивается вдвое.
Налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований (законами городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) и не могут превышать:

1) 0,3 процента в отношении земельных участков:

отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в поселениях и используемых для сельскохозяйственного производства;

занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или предоставленных для жилищного строительства;

предоставленных для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства;

2) 1,5 процента в отношении прочих земельных участков.

2. Допускается установление дифференцированных налоговых ставок в зависимости от категорий земель и (или) разрешенного использования земельного участка.

Налоговая база определяется в отношении каждого земельного участка как его кадастровая стоимость по состоянию на 1 января года, являющегося налоговым периодом

Налоговая база уменьшается на не облагаемую налогом сумму в размере 10 000 рублей для ветеранов и т.д.

Для сельскохозяйственных земель законом устанавливается средняя ставка за единицу площади по регионам, при этом региональным властям дается право самостоятельно на основе средней ставки устанавливать размеры налога. При исчислении размера налога делаются коррективы в зависимости от местоположения земли, причем размер увеличенной таким образом ставки не должен превышать двукратный размер средней ставки для региона.

Для земель несельскохозяйственного назначения установлено, что городские земли подлежат налогообложению по средним ставкам, указанным в Законе. Средние ставки дифференцируются в зависимости от местоположения и зон различной градостроительной ценности. При этом для земель занятых жилищным фондом вводится пониженная ставка – 3% от средней, установленной для городских земель, но не менее 10 рублей за квадратный метр. Для земель, используемых в промышленных целях и расположенных вне территории населенных пунктов, ставка налога установлена в размере 20% от среднего налога для городских земель.

Перечень предприятий, освобожденных от уплаты земельного налога, весьма обширен и включает, в частности, государственные предприятия связи, санаторно-курортные учреждения, находящиеся в государственной собственности, образовательные, медицинские, научные организации, финансируемые за счет государства. Не подлежат налогообложению земли, предоставленные для обеспечения деятельности органов государственной власти и управления, а также Министерства Обороны. Освобождены от уплаты налога на землю инвалиды, участники ВОВ, военнослужащие, Герои СССР и РФ.

9.3 Налоги на операции с недвижимостью

Налог с имущества, переходящего в порядке наследования и дарения

В случаях, когда физическому лицу от одного и того же физического лица неоднократно в течение года переходит в собственность имущество в порядке дарения, налог исчисляется с общей стоимости имущества на основании всех нотариально удостоверенных договоров. Плательщик уплачивает налог на основании платежного извещения вручаемого ему налоговым органом. Физические лица, проживающие в Российской Федерации, уплачивают налог не позднее трех месяцев со дня получения ими платежного извещения.

При необходимости налоговые органы могут предоставлять плателыцикам по их письменному заявлению рассрочку или отсрочку уплаты налога не более чем на два года, с уплатой процентов в размере ставки на срочные вклады, действующей в Сбербанке. Физические лица, проживающие за пределами Российской Федерации обязаны уплатить налог до получения документа, удостоверяющего право собственности на имущество. Выдача этим лицам такого документа без предъявления квитанции об уплате налога не допускается. Наследственное имущество и имущество, перешедшее в порядке дарения, может быть продано, подарено, обменено новым собственником после таты им налога, что подтверждается справкой налогового органа.
Ставки налога с имущества, переходящего физическим лицам в порядке наследования 
	Стоимость имущества
	Ставки налогов

	
	Для наследников 1 очереди
	Для наследников 2 очереди
	Для других наследников 

	От 850 МРОТ до 1700
	5% от стоимости имущества превышающей 850 МРОТ
	10% от стоимости имущества превышающей 850 МРОТ
	20% от стоимости имущества превышающей 850 МРОТ

	От 1701 МРОТ до 2550
	42,5 МРОТ+10% стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	85 МРОТ+20% стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	170 МРОТ+30% стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ

	Свыше 2550 МРОТ
	127,5 МРОТ+15% стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ
	255 МРОТ+30% стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ
	425 МРОТ+40% стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ


Ставки налога с имущества, переходящего физическим лицам в порядке дарения 
	Стоимость имущества
	Ставки налогов

	
	Для детей, родителей
	Для иных физ лиц

	От 80 МРОТ до 850
	3% от стоимости имущества превышающей 80 МРОТ
	10% от стоимости имущества превышающей 80 МРОТ

	От 851 МРОТ до 1700
	23,1 МРОТ+7% стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ
	77 МРОТ+20% стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ

	От 1701до 2550 МРОТ
	82,6 МРОТ+11% стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	247 МРОТ+30% стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ

	Свыше 2550 МРОТ
	176,1 МРОТ+15% стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ
	502 МРОТ+40% стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ


Налог на добавленную стоимость
Налог на добавленную стоимость взимается с юридических лиц независимо от формы собственности.

Данным налогом облагаются обороты по реализации на территории Российской Федерации товаров, выполненных работ и оказанных услуг.

Ставка налога на добавленную стоимость С 1 января 2005 года установлена в размере 18 % облагаемого оборота реализованных товаров, работ, услуг., 10% - для реализ прод товаров по спец перечню, научн, уч. литературы, мед товаров, товаров для детей

К услугам, облагаемым данным налогом, относятся: сдача недвижимого имущества в аренду, посреднические (в т. ч. риэлтерские), жилищно-коммунальные и другие услуги. Налог на добавленную стоимость не уплачивается, когда служебные и жилые помещения сдаются в аренду иностранным гражданам и юридическим лицам, аккредитованным в Российской Федерации, причем в тех случаях, когда их национальным законодательством установлена аналогичная льгота в отношении граждан и юридических лиц Российской Федерации, либо эта льгота предусмотрена в международных договорах.
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