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Введение к работе
Актуальность темы исследования и степень разработанности проблемы. Поимущественные налоги во всем мире составляют важнейшее звено налоговой системы, чего, к сожалению, нельзя пока сказать о России. Основной причиной этого является нерыночный характер действующего в стране поимущественного налогообложения. Существующие в России налоги на имущество организаций и физических лиц, земельный налог не отражают реалий рыночной экономики. Поэтому проблема перехода к единому региональному налогу на недвижимость на основе рыночной оценки объектов налогообложения вместо названных трех налогов, стоит сейчас особенно остро.
Процесс реформирования региональных и местных налогов неоправданно затянулся, что негативно отражается на эффективности механизмов распределения доходов между бюджетами. Правительство РФ сокращает субсидии, предоставляя регионам лишь часть необходимых средств, требуя при этом, чтобы остальную часть своих бюджетов они зарабатывали сами. Соответственно, точно такое же требование выдвигают субъекты Федерации по отношению к муниципальным образованиям. Поэтому необходимость обеспечения стабильными налоговыми доходами региональных и местных бюджетов, учитывая предполагаемое первой частью Налогового Кодекса сокращение общего числа их собственных налогов - это еще одна важнейшая причина ускорения процесса радикального изменения системы налогообложения имущества путем перехода к налогообложению недвижимости физических и юридических лиц по ее рыночной стоимости.
Подобная система сегодня действует во многих странах мира. Мировая практика, накопив к настоящему времени богатый опыт взимания налогов с имущества по его рыночной стоимости, выработала основные принципы,
4 позволяющие организовать налогообложение наиболее рациональным образом. Эти принципы в той или иной степени нашли отражение в трудах таких зарубежных ученых, как В.Петти, А.Смит, Дж. К. Эккерт, Г. Харрисон, Т.Коллер, Т.Коупленд.
В России четвертый год ведутся работы по переходу к обложению налогом на имущество по его рыночной стоимости, в частности, в рамках эксперимента по взиманию единого налога на недвижимость в Новгороде и Твери. Результаты эксперимента показали, с одной стороны, что налог на недвижимость потенциально способен заменить действующие налоги на имущество, а с другой стороны, что существует еще множество теоретических, методологических, организационных и методических проблем, которые предстоит решить. Именно последнее послужило причиной для продления названного эксперимента еще на два года.
Проблемы теории и практики оценки имущества по рыночной стоимости в России исследовались в работах С. Бакитбекова, М.Ю. Березина, В.А. Горемыкиной, А.Г. Грязновой, СВ. Грибовского, Р. Гровера, В.В.Григорьева, Н.А. Калининой, И.В.Караваевой, А.И.Полянского, М.М.Соловьева, Е.И. Тарасевича, М.А. Федотовой, А.В. Ульянина и др.
Однако большинство современных научных трудов посвящено в основном частным проблемам налоговых платежей за отдельные объекты имущества, а также критике действующей системы налогообложения имущества. Открытыми для дальнейшего исследования остаются еще многие вопросы методического обеспечения, организационные и методологические основы построения адаптированной к современным условиям эффективной системы налогообложения недвижимости в России.
С налогообложением недвижимости связаны значительные сложности как экономического, так и политического характера. В число первых входят в основном вопросы выбора формы налогообложения недвижимости, определения налогооблагаемой базы, расчета стоимости объектов
5 налогообложения и эффективной ставки налога. Необходимо четко определиться в вопросах о налоговых льготах и вычетах из налоговой базы, а также в подходах к налогообложению отдельных видов недвижимости (например, сельскохозяйственных угодий, недвижимости индустриальных районов, частного жилья).
Все это свидетельствует об актуальности темы настоящего исследования, в котором комплексно анализируются вопросы построения налога на недвижимость и оценки недвижимости для целей налогообложения на основе опыта России и зарубежных стран.
Цель и задачи диссертационного исследования. Целью
исследования является разработка методологических основ и методического обеспечения системы налогообложения недвижимости на основе ее рыночной оценки.
Для решения поставленной в диссертационной работе цели потребовалось решение следующих задач, обусловивших структуру работы:
уточнить имеющиеся на сегодняшний день в научной литературе определение объекта недвижимости для целей налогообложения;
изучить зарубежный опыт налогообложения недвижимости для оценки возможности его применения в современной России;
обобщить исторический опыт и провести ретроспективный анализ становления и развития налогообложения недвижимости;
проанализировать действующую систему поимущественного налогообложения, содержание законодательных и нормативно-правовых актов в области налогообложения имущества и оценки недвижимости для целей налогообложения;
разработать методологические подходы к построению налога на недвижимость, адаптированные к условиям современной России;
сформулировать методические подходы к оценке недвижимости, используя методики массовой оценки недвижимости для целей налогообложения;
разработать методики формирования налоговой базы и ставок налога на недвижимость на примере жилого фонда;
определить изменение налогового бремени и фискальных параметров при переходе к налогообложению недвижимости по его рыночной стоимости.
Предмет исследования. Предметом диссертационного исследования явились экономические отношения, возникающие в процессе оценки недвижимости и построения системы ее налогообложения.
Объектом исследования является деятельность федеральных и региональных органов власти по управлению процессом формирования налогообложения имущества и недвижимости в России.
Теоретической и методологической основой диссертационного исследования послужили общая экономическая теория, труды ведущих отечественных и зарубежных специалистов в области поимущественного налогообложения и оценки недвижимости по рыночной стоимости.
Работа выполнена с использованием методов математического моделирования, сравнительного анализа и синтеза. В диссертации представлены различные модели и методики оценки недвижимости для целей налогообложения. Кроме того, в работе применялись методы группировки, сравнения и другие общепринятые экономико-статистические и аналитические подходы и методы.
Научная новизна диссертационного исследования в целом заключается в разработке методологических основ, методик и механизмов построения рациональной системы налогообложения недвижимости в современной России.
7 Наиболее важные научные результаты диссертационного исследования заключаются в следующем:
уточнено содержание понятия объекта недвижимости для целей налогообложения, как объекта вещных прав в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации;
предложена уточненная авторская модель налога на недвижимость по основным элементам налогообложения (налогоплательщики, объекты, налоговая база, налоговые ставки, льготы);
предложена система льгот по налогу на недвижимость, позволяющая в известной степени избавиться от существующей практики переоформления объектов недвижимости на льготируемые категории налогоплательщиков, основанная на системе налоговых вычетов из налогооблагаемой стоимости имущества, принадлежащего льготируемым категориям налогоплательщиков.
обобщены и сформулированы методологические подходы к массовой оценке недвижимости для целей налогообложения с учетом особенностей российского рынка недвижимости, основанная на авторской комбинации традиционных подходов к оценке недвижимости;
разработана с использованием математического аппарата корреляционно-регрессионного анализа авторская методика массовой оценки недвижимости для целей налогообложения по отдельным сегментам рынка недвижимости (земельные участки, объекты нежилого назначения, многоквартирное и индивидуальное жилье), адаптированная к современным российским условиям;
на основании авторской методологии разработана методика построения эффективной ставки налога на примере жилых объектов, учитывающая платежеспособность населения;
Теоретическая значимость диссертации состоит в разработке методологических подходов к построению механизмов налогообложения и рыночной оценки налоговой базы по налогу на недвижимость с использованием математического аппарата корреляционно-регрессионного анализа и математического моделирования, а также в адаптации зарубежного опыта, традиционной методологии и результатов российского эксперимента налогообложения недвижимости к условиям современной России.
Практическая значимость диссертационного исследования заключается в разработке рекомендаций, конкретных методик и механизмов рационализации имущественного налогооблжения при переходе к взиманию налога на недвижимость по его рыночной стоимости, которые могут быть использованы органами власти субъектов РФ и местного самоуправления для разработки проектов законов, введения на территориях налога на недвижимость и обеспечения эффективного его функционирования.
Апробация результатов исследования^ Основные результаты исследования были доложены на внутривузовских научно-практических конференциях по итогам НИР Саратовского государственного социально-экономического университета за 2000, 2001, 2002 гг. (Саратов, 2001, 2002, 2003 гг.), а также на международной научно-практической конференции «Финансовый механизм и его правовое обеспечение» (Саратов, СГСЭУ, 2003 г.).
Авторские модели массовой оценки недвижимости и ее налогообложения нашли применение при разработке Концепции реформирования системы региональных и местных налогов в Саратовской области, что подтверждено справкой о внедрении. Теоретические положения диссертации используются в учебном процессе СГСЭУ на кафедре финансов по дисциплинам «Теория и история налогообложения», «Налоги с организаций», «Налоги с физических лиц», что подтверждается справкой о внедрении.
9 Основные положения диссертации опубликованы в 5 работах общим объемом 2,78 п.л.
Структура диссертации. В соответствии с целью и задачами, поставленными в работе, диссертация включает в себя введение, три главы, семь параграфов, заключение, список использованной литературы, приложения:
Понятие имущества как объекта налогообложения
К числу теоретических основ, обуславливающих необходимость существования налогообложения недвижимости, можно отнести следующие. Во-первых, учитывая тот факт, что в основном поступлений от налогов на недвижимость составляются часть доходной базы местных бюджетов, подобный вид налогообложения является своего рода платой за те местные общественные услуги, которые получают собственники облагаемой налогом недвижимости. Во-вторых, налоги на недвижимость в значительной степени играют перераспределительную роль, исходя из предпосылки, что обладатели большей собственности обладают большими финансовыми возможностями и относятся к более высоким по уровню достатка слоям населения, нежели собственники меньшей собственности. В-третьих, с помощью налогов на недвижимость оказывается возможным подвергать налогообложению те виды доходов, которые не могут быть базой подоходного налога - вмененная рента от пользования объектами недвижимости их непосредственными пользователями.
Собственность представляет собой концепцию, устанавливающую взаимосвязь между людьми и вещами. В нашей культуре люди могут получать права владеть, пользоваться и распоряжаться вещами. Правительства санкционируют и защищают эти права. Следовательно, в понятии собственности заложен правовой аспект. В нем есть и аспект физический — имущество, над которым мы осуществляем права собственности, может быть материальным или нематериальным. Экономическим аспектом понятия собственности является ее стоимость: собственность представляет собой элемент благосостояния. При оценке стоимости собственности необходимо иметь представление как о правовой, так и о физической ее природе. При этом нужно соблюдать закон, регулирующий налогообложение собственности.
Правовой аспект собственности отражается в принципах, воплощенных в договорах, законодательных актах и судебной практике. Ниже мы рассмотрим некоторые наиболее важные юридические понятия, связанные с правами собственности.
Право собственности - это совокупность юридических норм закрепляющее и охраняющих принадлежащих материальных благ определенному субъекту.
Право собственности состоит из трех прав:
- владение - фактическое обладание вещью, создающее для обладателя возможность непосредственного воздействия на вещь;
- пользование - право потребление вещи в зависимости от ее назначения, а также получение доходов приносимой вещью;
- распоряжение - определение юридической судьбы вещи путем осуществления динамики имущественных отношений.
Права собственности можно разделить и распределить между разными субъектами права. Это привело к формированию понятия «пучка прав». Каждое из прав, связанное с возможностью владеть, пользоваться и распоряжаться какой-либо вещью, можно представить себе как отдельный элемент в этой совокупности. Некоторые права можно приобрести на открытом рынке. Другие оставляет за собой правительство. Шесть основных прав, связанных с частным владением объектом недвижимости, включают в себя права использовать, продать, сдать в аренду или наем, войти или выйти, отдать или подарить, оставить без внимания или отказаться от любого из перечисленных действий. Этот набор прав известен как абсолютное право собственности. Что касается недвижимости, к правам, оставляемым за собой правительством, относятся право охраны государственного порядка и право налогообложения. Эти права имеют важное значение в организации налогообложения и будут рассмотрены ниже. Еще два вида прав, которые остаются за правительством, а именно, право отчуждения частной собственности для использования последней в интересах общества в целом и право, которое подразумевает переход имущества в руки государства, если нет законных наследников, на оценку имущества влияния практически не оказывают.
Права собственности, будь это абсолютное право собственности или какая-либо иная совокупность прав, можно разделить между разными лицами, например, когда речь идет о правах пользования воздушным пространством или разработки полезных ископаемых отдельно от прав собственности на сам участок земли. Правами собственности может владеть отдельное лицо; они могут быть разделены между несколькими владельцами в рамках товарищества, консорциума, кооператива и т.д. Аренда передает некоторые права собственности арендатору, включая иногда и право владения, но абсолютное право собственности остается за арендодателем.
Права собственности могут ограничиваться частными обязательствами, что, в свою очередь, оказывает влияние на стоимость и цену продажи. К таким обязательствам можно отнести сервитута; правила, регулирующие отношения внутри кондоминиумов; ограничения на характер деятельности или местные архитектурные ограничения, финансовые обязательства (предусматривающие право удержания имущества за долги), например, по уплате налогов или закладных ссуд. Судебные решения, касающиеся конкретного имущества, включая принудительные меры в отношении финансовых обязательств, подлежат безусловному исполнению, вплоть до лишения права выкупа заложенного имущества, если это необходимо.
Имущественные налоги в Российской Федерации
В настоящий момент в Российской Федерации происходит реформирование налоговой системы. С целью упрощения и структурирования системы федеральных налогов с 1 января 2001 года введена в действие часть вторая Налогового кодекса РФ, где были реализованы задачи по наиболее полному и четкому формулированию правовых норм, регулирующих налогообложение как новых установленных налогов, так и вновь введенных налогов.
Процесс реформирования налоговой системы России не может не затронуть системы региональных и местных налогов, так как все элементы налоговой системы взаимосвязаны между собой и составляют единый механизм распределения доходов между бюджетами. Правительство РФ предоставляет губерниям лишь часть необходимых средств, требуя при этом, чтобы остальную часть своих бюджетов губернии зарабатывали сами. Соответственно, точно такое же требование выдвигают губернии по отношению к районам (что вполне закономерно). Для обеспечения наполнения местных бюджетов, а также учитывая декларированное сокращение общего числа налогов, было предложено радикально изменить систему налогообложения имущества, принадлежащего юридическим и физическим лицам на праве собственности.
В Российской Федерации в настоящее время система поимущественных налогов включает следующие налоги:
- налог на имущество организаций
- налог на имущество физических лиц
- земельный налог Названные налоги обеспечивают общий объем поступлений в бюджетную систему Российской Федерации около 6% от общих налоговых поступлений в бюджетную систему Российской Федерации. Доходы зачисляются в основном в региональные и местные бюджеты, что позволяет рассматривать поимущественные налоги в качестве источника финансовых ресурсов региональных и местных властей.
Основными проблемами современной системы поимущественных налогов Российской Федерации являются несоответствие правового регулирования этих налогов требованиям Налогового кодекса Российской Федерации и неэффективность системы налогообложения, заключающаяся в низком уровне обеспечения доходов государства от поимущественных налогов, отсутствии стимулов к эффективному использованию имущества и сдерживании развития промышленных организаций. Остановимся подробнее на каждом из вышеперечисленных налогов.
Налог на имущество предприятий. Налог на имущество предприятий относится к налогам субъектов Российской Федерации и полностью зачисляется в их бюджеты. Объектом налогообложения является среднегодовая стоимость имущества предприятия: основные средства, нематериальные активы, запасы и затраты, находящиеся на балансе плательщика. Налогом не облагается имущество: бюджетных и религиозных организаций, научно-исследовательских учреждений Российской академии наук и др. Стоимость имущества предприятия, исчисленная для целей налогообложения, уменьшается на балансовую стоимость: объектов жилищно-коммунальной и социально-культурной сферы, находящихся на балансе плательщика; земли; имущества, используемого для производства, переработки и хранения сельскохозяйственной продукции и рыбы: мобилизационного резерва и мощностей и др.
Обложение имущества предприятий неоднократно менялось, прежде всего, ставки - в сторону повышения (в начальный период предельная ставка составляла 0,5% от налогооблагаемой базы, затем - 1%, а с 1994 г. - уже 2%). Законодательные органы субъектов России вправе устанавливать и меньшие ставки налогов на имущество, определяемые в зависимости от видов деятельности предприятий, что происходило очень редко. Удельный вес данного налога в бюджетах субъектов федерации постоянно рос.
Наиболее значительными явились изменения и дополнения, введенные законом от 25.04.95, который установил ряд новых льгот и в то же время отменил некоторые действующие льготы.
Потеряли силу льготы, установленные для вновь созданных предприятий, которые не облагались налогом на имущество предприятий в течение года с момента их регистрации. Предприятия жилищно-коммунального хозяйства платят незначительный налог, т.к. налогооблагаемая база уменьшается на стоимость объектов жилищно-коммунального хозяйства и социально-культурной сферы, находящихся на их балансе. В законе установлена льгота, в соответствии с которой стоимость имущества предприятий уменьшается на стоимость, находящегося на балансе, мобилизационного резерва. Бюджетные организации не являются плательщиками налога на имущество, даже если они занимаются предпринимательской деятельностью. Первоначально не облагалось налогом имущество научно-исследовательских, конструкторских учреждений, но с 28.04.95 данные структуры не являются плательщиками налога при условии, если за отчетный год объем НИОКР составлял не менее 70%.С 1994 г. расчет налога на имущество упрощен.
Особенности оценки различных объектов недвижимости для целей налогообложения
Развитие и создание системы налогообложения имущества адекватной системе рыночных отношений является одним из ключевых вопросов налоговой реформы. Необходимо отметить, что оценка имущества и, в первую очередь оценка недвижимости по рыночной стоимости для целей налогообложения, является одним из существенных моментов в формировании местных бюджетов.
В отличие от существующей практики определения налогооблагаемой базы исходя из остаточной стоимости основных фондов, введение в реальный хозяйственный оборот такого фундаментального понятия рыночной экономики как «рыночная стоимость» является важным и принципиальным вопросом не только налоговой политики, но и позволяет практически поставить вопросы фундаментальной структурной перестройки всего хозяйственного механизма. Отличительной особенностью использования понятия «рыночная стоимость» является, в первую очередь, проведение специальных работ по определенной методологии с использованием как специфических приемов, так и информационного обеспечения.
В соответствии со статьей 3 федерального закона 135-ФЗ «Об оценочной деятельности на территории Российской Федерации» под оценочной деятельностью понимается «деятельность, направленная на установление в отношении объектов оценки рьшочной или иной стоимости». Оценка, то есть процедура определения цены, за которую объект собственности может быть продан, является по своей сути применением экономической теории на практике. При оценке недвижимости используются многие экономические понятия, хотя и с некоторыми отличиями. Ученые, разрабатывавшие теорию оценки, не всегда были квалифицированными экономистами. Некоторые из них заново выводили уже известные экономические концепции и давали им новые названия. Иногда необходимость проведения оценки в трудных условиях вынуждала оценщиков решать практические задачи, которые экономисты-ученые позволяли себе игнорировать. В результате общеэкономическая теория и теория оценки достаточно сильно отличаются друг от друга, хотя они и развиваются параллельно; теория оценки нацелена на конкретное применение и не так четко обоснована, как общеэкономическая теория.
Виды стоимости. Экономисты обсуждают понятие стоимости не одно столетие, создавая все новые теории и учения. Не углубляясь особенно в теорию стоимости, рассмотрим основные принципы, необходимые для понимания экономической сути понятий и определений стоимости, используемых при оценке.
Говоря кратко, стоимость есть соотношение обмена товаров и услуг. При этом общим эквивалентом измерения являются деньги. На открытом рынке стоимость является фактором, уравновешивающим силы спроса и предложения. Стоимость не присуща конкретному объекту изначально, а является результатом проявления следующих свойств товаров и услуг:
- Полезность. Объект не может иметь стоимости, если он не обладает полезностью.
- Спрос. Стоимость зависит от спроса и предложения. Если на объект (товар, услугу) нет спроса, то понятие стоимости не реализуется.
- Дефицитность. Стоимость возникает только в результате наличия полезности, спроса и ограниченного предложения.
- Передаваемость. Условием возникновения стоимости является юридическая возможность передачи прав собственности. Если объект нельзя передать в обмен на какой-либо эквивалент, понятие стоимости не реализуется.
Из анализа данных факторов следует, что стоимость является оценкой ценности товара или услуги в конкретный момент времени и отражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель товара или услуги.
Обсуждая понятие стоимости, нельзя не упомянуть еще два понятия — цена и затраты.
Цена — это денежная сумма, требуемая, предлагаемая или уплаченная за товар или услугу. Цена, в отличие от стоимости, является историческим фактом, то есть относится к конкретному месту и времени, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в тайне. Затраты — это денежная сумма, равная издержкам на создание товара или услуги.
В общем случае величины стоимости, цены и затрат на создание товара или услуги могут как совпадать, так и существенно различаться.
Для дальнейшей работы необходимо рассмотреть еще два понятия — стоимость в обмене и стоимость в пользовании. В общем случае экономическое и смысловое наполнение этих понятий достаточно широко и дискуссионно. В практике оценки недвижимости под стоимостью в обмене понимается стоимость, которая может иметь место при выставлении объекта оценки на открытый рынок. Под стоимостью в пользовании понимается стоимость объекта оценки для конкретного пользователя, при этом объект не выставляется на открытый рынок.
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