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ТЕМА 6
НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТИ
1. Понятия и общие положения о налогообложении недвижимости 
2. Система налогов и сборов в сфере недвижимого имущества 
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.

Налогообложение недвижимости, как и другого имущества и доходов в России, строится на основе следующих принципов (табл. 1).

Таблица 1 – Современные принципы налогообложения недвижимого имущества
	№

п/п
	Принципы налогообложения
	Основное содержание (сущность)

	1
	Всеобщности
	Каждое лицо должно уплачивать установленные законом налоги и сборы

	2
	Справедливости
и дифференциации
	Уровень налоговых ставок должен учитывать фактические возможности налогоплательщика исходя из стоимости его недвижимого имущества

	3
	Обязательности
	Поскольку любое государство не может существовать без налогов, то уплата их неизбежна. При этом для каждого налогоплательщика должно быть выгоднее платить, чем не платить налоги

	4
	Равенства
	Перед налогом все равны. Налоги и сборы не могут быть дискриминационными и применяться различно исходя из политических, идеологических, этнических, конфессиональных и иных аналогичных различий между налогоплательщиками

Недопустима дифференциация ставок налогов и сборов, а также льгот в зависимости от формы собственности, гражданства физических лиц и места происхождения капитала


В процессе налоговых отношений по поводу недвижимого имущества и сделок с ними на одной стороне выступают налогоплательщики – предприятия и физические лица, а на другой налоговые агенты и различные учреждения и организации, выполняющие свои особые функции в системе налогообложения, в том числе:

· Министерство РФ по налогам и сборам (МНС), его подразделения на местах;

· государственные органы исполнительной власти и местного самоуправления, другие уполномоченные ими органы и должностные лица, осуществляющие (помимо МНС) прием и взимание налогов и (или) сборов, а также контроль за их уплатой (сборщики налогов и сборов);

· Министерство финансов РФ, финансовые органы администраций краев, областей, районов и городов – при решении вопросов по отсрочке и рассрочке уплаты налогов и сборов;

· органы государственных внебюджетных фондов;

· Федеральная служба налоговой полиции РФ и ее территориальные подразделения – в случаях нарушения налогоплательщиками налогового законодательства.

Для целей налогообложения важное значение имеет и определение взаимозависимых юридических и физических лиц, отношения между которыми могут оказывать влияние на условия или экономические результаты их деятельности или деятельности представляемых ими лиц. В состав взаимозависимых лиц включаются организации и (или) физические лица, если:

· одна организация непосредственно и (или) косвенно участвует в другой организации в размере более 20%. Доля косвенного участия одной организации в другой через последовательность иных организаций определяется в виде произведения долей непосредственного участия организаций этой последовательности одна в другой;
· одно физическое лицо подчиняется другому физическому лицу по должностному положению;
· лица состоят в соответствии с семейным законодательством РФ в браке, отношениях родства или свойства, усыновителя и усыновленного, а также попечителя и опекаемого.

Взаимозависимыми по суду могут быть признаны также лица и по иным основаниям, если будут предоставлены доказательства того, что лица находятся под контролем другого лица, либо одно лицо находится под контролем другого лица, которое может повлиять на результаты управления недвижимостью.

2. Система налогов и сборов в сфере недвижимого имущества
С введением в действие второй части Налогового кодекса с 2001 г. в сфере недвижимости установлено 16 различных налогов и сборов, которые можно классифицировать, по меньшей мере, по четырем признакам.

1. Основная группировка налогов и сборов на рынке недвижимости формируется по наиболее практически значимому субъектному признаку, отражающему субъектно-объектные отношения собственности – отношения людей (физических лиц) и хозяйствующих единиц (предприятий, организаций) к предметам недвижимого имущества, т. е. по категориям налогоплательщиков, которые владеют, пользуются и распоряжаются различными объектами недвижимости:

1). Налоги, исчисляемые и взимаемые с физических лиц. При этом к физическим лицам – плательщикам налогов и (или) сборов в сфере недвижимости относятся:

· соответствующие налоговые резиденты РФ – граждане России, иностранные граждане и лица без гражданства, фактически находящиеся на территории Российской Федерации не менее 183 дней в календарном году;

· физические лица, не являющиеся налоговыми резидентами РФ, но получающие доходы от источников (недвижимости), расположенных в Российской Федерации.

2). Налоги с предприятий – юридических лиц, образованных в соответствии с законодательством РФ, а также иностранных фирм (компаний), обладающих гражданской правоспособностью и созданных в соответствии с законами иностранных государств, международных организаций, их филиалов и представительств, созданных на территории РФ.

2. Существенное экономическое значение в системе налогообложения недвижимости имеет группировка налогов и (или) сборов по уровням государственного управления в стране (рис. 1), соответствующим укрупненному административному устройству России как федерального государства по иерархическим уровням. 
Налоговый кодекс (НК) РФ выделяет три вида налогов и сборов:

· федеральные – устанавливаются НК и обязательны к уплате на всей территории РФ;

· региональные – устанавливаются в соответствии с НК, вводятся в действие законами субъектов РФ и взимаются только на территории соответствующих субъектов;

· местные – вводятся в соответствии с НК нормативными правовыми актами представительных органов местного самоуправления и действуют на территории соответствующих муниципальных образований.

3. В организационном отношении по объектам налогообложения все налоги и сборы в области недвижимости можно подразделить на две взаимосвязанные, но имеющие специфические особенности, разновидности:

1) налоги на недвижимые объекты как овеществленный инвестиционный капитал в форме имущества, используемого для удовлетворения личных потребностей или осуществления бизнеса, периодически выплачиваемые в течение всего периода нахождения имущества в собственности физических, а также и во владении и пользовании юридических лиц;

2) налоги и сборы, выплачиваемые при совершении с объектами недвижимости сделок купли-продажи, дарения, наследования, сдачи внаем или аренду, ипотеки и др.

4. По четвертому признаку – физической природе объектов недвижимости и их функционально-целевому назначению выделяются следующие виды налогов и сборов:

· земельный налог;

· лесной налог;

· налог на пользование недрами;

· налог на воспроизводство минерально-сырьевой базы;

· налог на водно-воздушные транспортные средства, подлежащие государственной регистрации и приравненные к недвижимым предметам.

Любой вид налога считается установленным только в том случае, когда определены налогоплательщики и элементы налогообложения:

· объект налогообложения;

· налоговая база;

· налоговый период;

· налоговая ставка;

· порядок исчисления налога;

· порядок и сроки уплаты налога;

· возможные налоговые льготы в необходимых случаях.

При установлении сборов также определяются их плательщики и элементы обложения применительно к конкретным сборам.
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Рисунок 1 – Виды налогов и сборов по уровням государственного управления

Сегодняшний рынок недвижимости в России предполагает быть юридически грамотным и осведомленным. Знание и понимание законодательства изнутри всегда убережет человека от всяких малоприятных ситуаций.

Рассмотрим налог на недвижимость в России при сделках купли-продажи недвижимости. 
В случае продажи налог будет взиматься тогда, когда продавец владеет данной недвижимостью менее трех лет, а сам срок владения недвижимостью исчисляется с момента регистрации права собственности. 
Важно помнить, чтобы избежать уплаты налога, то сделку необходимо регистрировать после истечения трехлетнего периода владения недвижимостью. Тогда уже не будет придаваться значение тому, как вы стали владельцем недвижимости: приватизировали или получили в качестве наследства.

Сумма подоходного налога при продаже жилой недвижимости, находящейся на территории страны, для резидента и нерезидента 13 и 30 процентов соответственно.

При покупке недвижимости можно вернуть часть затраченных средств в виде налогового вычета в сумме до 260 тыс. рублей от суммы приобретенного в 2013-2011 гг. жилья или земельного участка, приобретенных своими силами или по ипотечному кредиту. В случае ипотеки это в лучшую сторону отразится на сумме выплачиваемых процентов по кредиту. Сумма максимального имущественного налогового вычета положена при стоимости покупаемой жилой недвижимости от 2 млн. рублей. Этот вычет выплачивается государством из подоходного налога, уплачиваемого вами, и составляющем 13% от заработной платы. 
Здесь прямая зависимость – чем выше уровень заработной платы, тем больше отчисляемая сумма подоходного налога, и, конечно, тем скорее государство выплатит налоговый вычет. Но нужно не забывать о том, что сам вычет, согласно законодательству, предоставляется на сумму в 2 млн. рублей. Поэтому, покупая дорогие квартиры или дома стоимостью несколько сотен миллионов рублей, не стоит рассчитывать на огромные суммы вычетов.

Также законодательством предусмотрен пункт, что, если покупатель купил недвижимость по стоимости ниже 2 млн. рублей, то в статью расходов он вправе включить общую стоимость отделочных материалов и ремонтных работ, связанных с отделкой жилья, что должно быть подтверждено кассовыми либо товарными чеками.

Этот нюанс оказал сильное влияние развитие рынка недвижимости в России.
