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Исчисление налога на имущество физических лиц на территории Хабаровского края от кадастровой стоимости объектов налогообложения
4 октября 2014 года  Федеральным законом №284-ФЗ  отменен с 01.01.2015 Закон Российской Федерации от 09.12.1991 № 2003-1 «О налогах на имущество физических лиц» и одновременно  Налоговый кодекс Российской Федерации дополнен  главой 32 «Налог на имущество физических лиц». Данное действие не просто заменило нормативный документ, на основании которого на территории России с 1991 года производилось исчисление налога на имущество физических лиц, а в корне изменило порядок его исчисления. 
Налог на имущество физических лиц является местным налогом, вводится законодательными актами местных органов власти и полностью зачисляется в бюджеты муниципальных образований.

Изменение порядка исчисления налога является важным моментом, т.к. в перспективе роль данного налога в формировании местных бюджетов должна существенно возрасти.

Доля поступлений налога на имущество физических лиц в общем объеме имущественных налогов, за  2017 год составила 25% (521 млн. руб.), доля земельного налога – 11% (228 млн. руб.), самая значительная сумма по уплате налогов физическими лицами приходится на транспортный налог – 64% (1 318 млн. руб.). 
По итогам 2017 г. в бюджеты муниципальных образований поступило 2067 млн. руб. налога на имущество физических лиц, это на 25% больше, чем в 2016 году. 
За  2017  г.  в   местный  бюджет  поступило  налога на имущество физических лиц – 521 млн. руб. (374 млн. руб. в аналогичном периоде 2016 г.), рост к аналогичному периоду прошлого года 39 процентов. 
Изменение порядка исчисления налога, и в частности переход от исчисления налога от инвентаризационной стоимости на кадастровую (более приближенную к рыночной) призван изменить ситуацию в сторону увеличения доли имущественных налогов с физических лиц в общем объеме поступлений.

Целью введения нового налога на имущество физических лиц является не повышение налоговой нагрузки на граждан, а переход к более справедливому налогообложению.

Необходимость реформирования налога на имущество физических лиц вызвана прежде всего тем, что подход к налогообложению имущества физических лиц устарел. 
Налоговой базой ранее являлась инвентаризационная стоимость имущества - величина, имеющая мало общего с реальной (рыночной) стоимостью недвижимости. Методика, по которой производилась такая оценка, была разработана еще в советское время.
 Кадастровая стоимость рассчитывается методом массовой оценки, но при этом основана на анализе рыночных цен на аналогичные объекты недвижимости. Она может не учитывать конкретные особенности того или иного объекта недвижимости, однако отражает уровень рыночных цен.

В пункте 3 Основных направлений налоговой политики РФ на 2016 год и на плановый период 2017 и 2018 годов указано, что "целью введения нового налога на имущество физических лиц является переход к более справедливому налогообложению исходя из кадастровой стоимости имущества как наиболее приближенной к рыночной стоимости этого имущества".
С введением главы 32 Налогового Кодекса налоговой  базой  для исчисления налога на имущество физических лиц, признавалась инвентаризационная стоимость, исчисленная с учетом коэффициента-дефлятора на основании последних данных об инвентаризационной стоимости, представленных в установленном порядке в налоговые органы до 1 марта 2013г., или кадастровая стоимость объектов недвижимости, если в субъекте Российской Федерации  принято решение об установлении особенностей при определении налоговой базы.

До 1 января 2020 г. законодательный (представительный) орган государственной власти субъекта Российской Федерации  обязан был установить единую дату начала применения на территории этого субъекта порядка исчисления налоговой базы исходя из кадастровой стоимости объекта (абз. 3 п. 1 ст. 402 НК РФ). До этого момента согласно п. 2 ст. 402 НК РФ для исчисления налога используется инвентаризационная стоимость (за некоторыми исключениями). 

Таким образом,  законодательно на федеральном уровне закреплено право регионов самостоятельно в переходный период 2015-2020 годы выбирать систему исчисления налога – от инвентаризационной или от кадастровой стоимости. Но с условием, что в итоге к 2020 г. все регионы должны все-таки перейти  на кадастровую стоимость при расчете налога. В связи с чем на всей территории России новые правила исчисления налога одномоментно не введены, переход на новую систему происходит по мере принятия субъектами РФ соответствующих законов. 
Регионам предоставлен достаточно длительный период времени, в течение которого они должны перейти на новый порядок определения налоговой базы. Это связано, прежде всего, с необходимостью завершения всех подготовительных мероприятий, в том числе с проведением в полном объеме кадастровой оценки недвижимости. 
 С 1 января 2015 г. налог на имущество физических лиц начал действовать в 28 субъектах Федерации, с 1 января 2016г. – в 21 субъекте, с  1 января 2017г. – в 12 субъектах, в т.ч. и в Хабаровском крае.
Для исчисления налога на имущество исходя из кадастровой стоимости налоговым органам необходимо наличие:

- утвержденных результатов кадастровой стоимости объектов недвижимости;

- единой даты перехода на расчет налога по кадастровой стоимости;

- нормативных правовых актов о введении налога на территории  муниципальных образований. Ведь именно на уровне муниципалитета устанавливается порядок расчета налога на имущество физических лиц, определяются налоговые ставки, сроки уплаты и налоговые льготы. 

В Хабаровском крае кадастровая оценка объектов недвижимого имущества проведена, результаты утверждены Постановлением Правительства Хабаровского края от 26.12.2012 № 467-пр «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства (зданий, сооружений, помещений и объектов незавершенного строительства), расположенных на территории Хабаровского края по состоянию на 29 июня 2012 года». (Раньше оценку проводили независимые эксперты, сейчас же полномочия по оценке недвижимости полностью переданы КГБУ «Хабаровский краевой центр государственной оценки и учета недвижимости»)
На территории края принят Закон Хабаровского края от 30.09.2015 № 116 «О единой дате начала применения на территории Хабаровского края порядка определения налоговой базы по налогу на имущество физических лиц исходя из кадастровой стоимости объектов налогообложения», которым установлена единая дата начала применения на территории Хабаровского края порядка определения налоговой базы по налогу на имущество физических лиц исходя из кадастровой стоимости объектов налогообложения - 1 января 2017 года.
Таким образом, исчисление налога за 2017 г. от кадастровой стоимости объектов налогообложения будет производиться на территории края налоговыми органами  в 2018 году.  
(За налоговые периоды 2015 г., 2016 г. исчисление налога производится от инвентаризационной стоимости объектов налогообложения с учетом коэффициентов-дефляторов 1.147 и 1.329 соответственно).
Налоговые органы не участвуют в процессе определения кадастровой стоимости имущества, а только рассчитывают налог, оперируя данными, полученными из базы данных Росреестра
Для принятия решения об исчислении налога на имущество физических лиц от кадастровой стоимости  налоговые органы совместно с муниципальными образованиями  края  организовали работу по проведению анализа кадастровой стоимости объектов недвижимости, полноты сведений содержащихся в ЕГРН, определению бюджетной эффективности от введения в действие налога от кадастровой стоимости на соответствующей территории для определения готовности муниципального образования 

Так, предварительный анализ ожидаемых сумм по налогу на имущество физических лиц по г. Хабаровску показал, что налоговая нагрузка на одного плательщика увеличивается незначительно (увеличение составляет в среднем в 2-3 раза по сравнению с суммой налога, исчисленной исходя из инвентаризационной стоимости). Сумма налога за объекты, используемые в личных целях, составит в среднем 1500-2500 руб. в год на одного налогоплательщика. Указанная сумма адекватна и посильна для среднестатистического налогоплательщика с учетом применения понижающих коэффициентов, установленных п.8 ст. 408 Кодекса. Значительно увеличится сумма налога за элитное жилье и объекты, используемые в коммерческих целях, что вполне логично и социально оправдано.
Кроме того, для организации взаимодействия с исполнительными органами муниципальных образований по подготовке к введению на территории края налога на имущество физических лиц, исходя из кадастровой стоимости, был направлен рекомендуемый план мероприятий.

В целях оказания методологической помощи направлен проект правового акта представительного органа муниципального образования и рекомендации по введению налога исходя из кадастровой стоимости имущества.

В подготовительный период (2015-2016 гг). налоговыми органами края совместно с органами Росреестра проводился анализ объектов недвижимости жилого фонда, уточнение и исправление некорректных сведений в базах данных налоговых органов, сделаны соответствующие выборки по указанным объектам и направлены для уточнения сведений в органы Росреестра.

Налоговые органы края участвовали в подготовке, согласовании и принятии органами исполнительной власти муниципальных образований нормативных правовых актов об исчислении налога на имущество физических лиц, исходя из кадастровой стоимости на 2017 год.

Муниципальными образованиями края принят и опубликован 231 нормативный правовой акт. 

Все нормативные правовые акты приняты и опубликованы до 01.12.2016, что соответствует нормам Налогового кодекса Российской Федерации, так как   согласно п. 1 ст. 5 Кодекса акты законодательства о налогах вступают в силу не ранее чем по истечении одного месяца со дня их официального опубликования и не ранее 1-го числа очередного налогового периода по соответствующему налогу.
Пунктом 8 статьи 408 Налогового кодекса предусмотрен временный порядок исчисления налога на имущество физических лиц, установленный в целях недопущения резкого роста налоговой нагрузки у налогоплательщиков после введения налога, рассчитываемого исходя из кадастровой стоимости, по сравнению с уровнем налоговых обязательств за предыдущий налоговый период исходя из инвентаризационной стоимости.
При расчете налога на имущество, помимо данных о кадастровой стоимости имущества, учитываются также следующее:
1. Законодательно предусмотренное уменьшение кадастровой стоимости на кадастровую стоимость 10 кв. м в отношении комнат, 20 кв. м в отношении квартир, 50 кв. м в отношении жилых домов (налоговый вычет). 

--------------------------------

 Согласно п. 3 ст. 407 НК РФ налоговая льгота (вычет) предоставляется в отношении одного объекта налогообложения каждого вида по выбору налогоплательщика вне зависимости от количества оснований для применения налоговых льгот.

2. Применение предусмотренного пунктом 8 статьи 408 Налогового кодекса расчета суммы налога на имущество физических лиц предполагает постепенное увеличение суммы налога, уплаченной по инвентаризационной стоимости, на разницу между суммами налога, рассчитанными исходя из кадастровой стоимости и инвентаризационной стоимости.
 Для снижения налоговой нагрузки на граждан предусмотрен особый порядок расчета на переходный период:

- если сумма налога, исчисленная исходя из кадастровой стоимости, превысит сумму налога, рассчитанную за последний налоговый период исходя из инвентаризационной стоимости, налог будет рассчитываться по специальной формуле, предусматривающей плавное увеличение налога, в частности в Хабаровском крае на коэффициент 0,2.

- если сумма налога, исчисленная по кадастровой стоимости, будет меньше суммы налога, исчисленной из инвентаризационной стоимости, налог будет рассчитан налогоплательщику в полном объеме исходя из кадастровой стоимости.
3. Базовый размер налоговых ставок установлен п. 2 ст. 406 Налогового кодекса. Конкретные размеры налоговых ставок, устанавливаются нормативно-правовыми актами органов местного самоуправления. 
Так, в г.  Хабаровске ставки налога на имущество физических лиц установлены Решением Хабаровской городской Думы от 23.11.2004 № 571 (ред. от 19.12.2017)

-------------------------------- 

При определении налоговой базы исходя из кадастровой стоимости имущества базовый размер налоговых ставок, установленный НК РФ, может быть уменьшен до нуля или увеличен не более чем в три раза местными НПА (п. 3 ст. 406 НК РФ). 

Информацию о налоговых ставках и льготах по конкретному муниципальному образованию можно получить на сайте ФНС России в сервисе "Справочная информация о ставках и льготах по имущественным налогам".
Таким образом, налог на недвижимость для физических лиц планируется повышать постепенно. При расчете налога в формулу будет временно включаться понижающий коэффициент. 
С учетом известной информации о кадастровой стоимости налогоплательщик (которую при наличии кадастрового номера можно взять на сайте Россреестра) сможет проверить, каким образом рассчитывается сумма налога, которая будет указана в уведомлении об уплате налога, рассчитав ее с помощью калькулятора на сайте ФНС России. 

При разработке новой главы Налогового кодекса большую дискуссию вызывали именно льготы. По законодательству, действующему до 2015 г., налог на имущество физических лиц платился небольшой категорией налогоплательщиков. Основная часть населения через льготы была выведена из зоны уплаты данного налога. В новой главе Кодекса перечень льгот сохранен, но при этом сокращено количество объектов, к которым они применимы.
Так, по-прежнему имущественный налог не будут платить инвалиды I и II групп, а также инвалиды с детства, пенсионеры и так далее. Налоговая льгота представляется в отношении одного объекта налогообложения каждого вида по выбору налогоплательщика. То есть если пенсионер имеет в собственности две квартиры, то льгота будет предоставлена только на одну квартиру, на вторую налог будет уплачиваться без каких-либо преференций. Для получения льготы до 1 ноября необходимо 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.

Кроме того, льгота не предоставляется в отношении объектов, кадастровая стоимость которых более 300 млн. руб., и объектов (пп. 1 и 2 п. 1, п. п. 7 и 10 ст. 378.2 Кодекса), налоговая база по которым в соответствии с законом субъекта Российской Федерации определяется исключительно на основании их кадастровой стоимости (например, торговых центров и помещений в них), а также объектов, образованных, в частности, в результате раздела недвижимости, указанной в таком перечне.

В связи с реализацией принципа экстерриториального обслуживания, с 2018 года заявить о своем праве на льготу по имущественным налогам можно в любой налоговый орган, вне зависимости от места регистрации налогоплательщика или нахождения объекта налогообложения, в т.ч. через личный кабинет налогоплательщика.

 С  2018 года изменился порядок обращения физических лиц с заявлением о налоговых льготах по имущественным налогам.  (Приказом ФНС России от 14.11.2017 № ММВ-7-21/897@) 

В частности, физические лица, имеющие право на льготы налогу на имущество, установленные законодательством о налогах федерального, регионального или муниципального уровня, по-прежнему, представляют в налоговый орган по своему выбору заявление о предоставлении налоговой льготы, а также вправе, т.е. могут по желанию (а не обязаны, как было ранее) представить документы, подтверждающие право на налоговую льготу. 

В случае, если документы, подтверждающие право налогоплательщика на налоговую льготу, в налоговом органе отсутствуют, в т.ч. не представлены по информации, указанной в заявлении о предоставлении налоговой льготы, запрашивает сведения, подтверждающие право на налоговую льготу, у органов, организаций, должностных лиц, у которых имеются эти сведения. Лицо, получившее такой запрос исполняет его в течение семи дней или сообщает в налоговый орган о причинах неисполнения запроса. 

Налоговый орган в течение трех дней со дня получения указанного сообщения обязан проинформировать налогоплательщика о неполучении по запросу сведений, подтверждающих право на налоговую льготу, и о необходимости представления налогоплательщиком подтверждающих документов в налоговый орган.

Кроме того, лицо, не являющееся пользователем личного кабинета налогоплательщика, может выбирать способ информирования о результатах рассмотрения его заявления: в налоговом органе, МФЦ, через который подано заявление, либо по почте.
Об особенностях налогообложения имущества, включенных в Перечень надо сказать особо.  
В силу п. 2 ст. 372 Налогового кодекса законами субъектов Российской Федерации могут устанавливаться особенности определения налоговой базы отдельных объектов недвижимого имущества.

Согласно п. 7 ст. 378.2 Кодекса уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации (в Хабаровском крае определен Комитет потребительского рынка, пищевой и перерабатывающей промышленности Правительства Хабаровского края) не позднее 1 числа очередного налогового периода (т.е. 1 января)  определяет на этот налоговый период  Перечень объектов недвижимого имущества, указанных в пп.1 и 2 ст. 378.2 Кодекса (далее - Перечень) и  направляет его в налоговые органы по месту нахождения соответствующих объектов недвижимого имущества, а также размещает на своем официальном сайте или на сайте субъекта Российской Федерации в сети «Интернет». К этим объектам относятся торговые, административно-деловые центры и помещения в них либо объекты, которые образованы в результате раздела данных центров.

Правительством Хабаровского края от 30.09.2015 принят Закон №122 «О внесении изменений в Закон Хабаровского края «О региональных налогах и налоговых льготах в Хабаровском крае» (далее – Закон).

Законом определено, что с 01.01.2016 в отношении торговых центров (комплексов) общей площадью свыше 2 000 кв. метров налоговая база определяется как кадастровая стоимость имущества. Налоговая ставка установлена в размере -1,0 % - в 2016 г.; 1,3 % - в 2017 г.; 1,6 % - в 2018 г.; 2,0 % - в 2019 г. и последующие годы. 

Комитет Приказом от 22.12.2015 № 612  и от 22.12.2016 №1184 определил на 2016-2017 гг. соответственно Перечень недвижимого имущества – торговых центров (комплексов) и помещений в них, площадью более 2000 кв.м., в отношении которых налоговая база определяется как кадастровая стоимость.

В Перечень на 2016 год было включено 67 объектов, расположенных на территории Хабаровского края.

Перечень на 2017 г., включает в себя 81 объект недвижимости (торговых центров) в разрезе помещений, находящихся на территории г. Хабаровска и г. Комсомольска-на-Амуре, Верхнебуреинского, Хабаровского, Ванинского, Охотского и Советско-Гаванского районов.

На 2018 г. определен  Перечень, включающий в себя 103 объекта недвижимости (торговых центров) в разрезе помещений.

Собственники помещений и объектов недвижимости, включенных в Перечень должны исчислять и уплачивать налог на имущество (авансовые платежи) от кадастровой стоимости в бюджет по месту нахождения каждого из указанных объектов недвижимого имущества, начиная с первого квартала 2016 года.

Согласно пп. 2 п. 2 ст. 406 Кодекса объекты налогообложения, включенные в Перечень и принадлежащие физическим лицам, подлежат обложению налогом на имущество физических лиц по ставке, не превышающей 2 процента.

Обращаем внимание, что применение упрощенной системы налогообложения и уплата единого вмененного налога, как организациями, так и ИП, предусматривает их освобождение от обязанности по уплате налога на имущество, за исключением налога, уплачиваемого в отношении объектов недвижимого имущества, налоговая база по которым определяется как их кадастровая стоимость.

В случае непринятия правового акта представительным органом муниципального образования, налог на имущество физических лиц в отношении указанных объектов будет взиматься по ставке 2 процента, в связи с чем все муниципальные  образования края, на территории которых расположены торговые центры (комплексы) общей площадью свыше 2000 квадратных метров внесли соответствующие изменения в свои нормативно-правовые акты и установили аналогичные ставки, как предусмотрено в Законе Хабаровского края № 122 «О внесении изменений в Закон Хабаровского края «О региональных налогах и налоговых льготах в Хабаровском крае».
Управлением был проведен выборочный анализ объектов имущества под торговые центры, в ходе которого было установлено, что собственниками указанных объектов являются как юридические, так и физические лица и  индивидуальные предприниматели, применяющие специальные налоговые режимы, которые в соответствии с п. 3 ст. 346.11, п. 4 ст. 346.26 Налогового кодекса Российской Федерации в настоящее время освобождены от уплаты налога на имущество физических лиц.

Отдельно анализировалась ситуация с уплатой налога на имущество физических лиц  и ИП в отношении объектов имущества, включенных в Перечень на 2017 год. 

Из 276 правообладателей  физических лиц, входящих в Перечень 2017 года 134 физических лица применяют специальные налоговые режимы (УСН, ЕНВД, ПСН).

Предполагаемая сумма налога, которая будет начислена физическим лицам по итогам 2017 г. по сроку уплаты 01.12.2018 составит 42,9 млн. руб., что в 1,5 раза больше, чем за 2016 год.

