Налоги на недвижимость

Порядок уплаты налогов при конкретной сделке купли-продажи недвижимости до сих пор не всегда понятен. Одним из вопросов, вызывающих интерес, остается налогообложение при сделках с недвижимостью.
Согласно закона, при продаже квартиры, садового дома, земли, на которой дом построен, продавец не платит налог на доход при одновременном выполнении двух условий.

Во-первых, площадь объекта продажи не должна превышать 100 квадратных метров, а во-вторых, это должна быть первая продажа недвижимости для продавца в этом году.

Если площадь объекта продажи больше 100 квадратных метров, продавец должен уплатить налог – 1% от стоимости, превышающей ограничение площади.

Налог в размере 5% от стоимости проданного имущества придется уплатить и тому, кто не впервые совершает продажу недвижимости в текущем году или продает коммерческую недвижимость.

Например, в последнее время стало популярным вкладывать свободную наличность в помещения, не входящие в жилой фонд — подвалы, помещения на первых этажах. В надежде вскоре перепродать такое помещение иногда эти площади покупают и в кредит.

Иногда такие помещения покупаются и для ведения своего бизнеса. При последующей продаже этих помещений нужно будет уплатить налог – 5% от стоимости помещения, что может быть значительной суммой.
Налог на недвижимость: ставки налога

Налогообложение операций по продаже объектов недвижимого имущества регламентируется ст.11 "Закон о налоге с доходов физических лиц" № 889

Размер ставок налога зависит от функциональных особенностей объекта, его площади, количества продаж и срока приобретения права собственности  на этот объект налогоплательщиком. Информация о налогообложении доходов от продажи недвижимости в 2007-2008 годах представлена в таблице:

	Объект налогообложения
	Ставка налога

	Субъекты налогообложения - резиденты

	1. Доход полученный налогоплательщиком от продажи не чаще одного раза в течение отчетного налогового года жилого дома, квартиры или части квартиры, комнаты, садового дома (включая земельный участок, где расположены эти объекты, а также хозяйственно-бытовые сооружения и здания, размещенные на таком участке), которые находились в собственности налогоплательщика до 01.01.04г.
	 

	- если общая площадь недвижимого имущества меньше или равна 100кв.м
	0%

	- если площадь недвижимого имущества больше 100кв.м - часть дохода от площади превышения
	1%

	2. Доход, полученный налогоплательщиком от продажи в течение отчетного налогового года более одного из указанных в пп. 11.11.1 Закона объектов недвижимости, которые находились в собственности до 01.01.04г., или иного объекта, нежели указанный в этом подпункте.
Доход от продажи объекта незавершенного строительства.
	5%

	3. Доход, полученный налогоплательщиком от продажи не чаще одного раза в течение отчетного налогового года одного из указанных в пп.11.1.1 объектов недвижимого имущества, которые находились в собственности после 01.01.04 г.
	 

	- если общая площадь объекта меньше или равна 100кв.м
	0% 

	- если площадь объекта больше 100кв.м - часть дохода, пропорциональная сумме превышения
	1%

	4. Доход, полученный налогоплательщиком от продажи в течение отчетного налогового года более одного из указанных в пп.11.1.1 объектов недвижимости, которые находились в собственности после 01.01.04г, или другого объекта.
Доход от продажи объекта незавершенного строительства
	5% 

	5. Сумма дохода, полученного в результате отчуждения земельных участков сельскохозяйственного назначения, земельных долей (паев), имущественных паев, непосредственно полученных им в собственность в процессе приватизации согласно нормам земельного законодательства
	0% 

	Субъекты налогообложения - нерезиденты

	6. Доход от операций по продаже объектов недвижимого имущества, указанных в пп.11.1.1 - если общая площадь недвижимого имущества меньше или равна 100кв.м
	0%

	7. Доход, полученный от продажи объектов недвижимого имущества общей площадью более 100кв.м или иного недвижимого имущества, нежели указанное в пп.11.1.1, или чаще одного раза в год.
Доход от продажи объекта незавершенного строительства
	30%


Статья 11 Закона непосредственно определяет доход, полученный от продажи садового дома, как объект налогообложения. В то же время ст.1 относит к объектам недвижимости дачные дома и другие объекты дачной (садовой) инфраструктуры. Следовательно, хотя в ст.11 дачные дома и не упоминаются, на операции с ними действие п.11.1.1 и 11.2 Закона распространяется.

Доход от продажи объекта недвижимого имущества определяется исходя из цены, указанной в договоре купли-продажи, но не ниже оценочной стоимости такого имущества, рассчитанной органом, уполномоченным осуществлять данную оценку в соответствии с законодательством. Налоговым агентом, при начислении указанных налогов, является нотариус:

· удостоверяющий соответствующий договор;

· предоставляющий услуги по осуществлению расчетов.

Такая система налогообложения должна была стабилизировать ситуацию на рынке недвижимости и заставить платить налог тех, кто живет за счет спекуляций. Но на фоне роста цен на недвижимое имущество 5%-ный налог на продажу не может сдержать спекулятивные сделки, да и ограничение по площади (100 квадратных метров) не оказалось особо жестким.
Налог на недвижимость при продаже земельного участка

В состав общего месячного или годового налогооблагаемого дохода не включается, т.е. не является объектом налогообложения, сумма дохода, полученного в результате отчуждения земельных участков сельскохозяйственного назначения, земельных долей (паев), непосредственно полученных налогоплательщиком в собственность в процессе приватизации согласно нормам земельного законодательства. Продажа земель другого назначения подлежит налогообложению по ставке 5%.

Порядок определения размера подоходного налога (ндфл) при нотариальном удостоверении договоров купли-продажи (мены) земельных участков, относящихся к жилым и садовым домам, следует рассматривать с учетом норм ст.373 и 383 Гражданского кодекса.

То есть если договором об отчуждении жилого дома, здания или сооружения размер земельного участка не установлен, то к приобретателю переходит право собственности на часть участка под жилым домом и на ту часть, которая является неободимой для обслуживания указанного имущества. В таком же порядке рассматривается вопрос отчуждения садовых (дачных участков).

К сведению: предельные нормы безвозмездной передачи гражданам земельных участков для строительства и обслуживания жилого дома, хозяйственных зданий, сооружений (приусадебный участок), для ведения садоводства и индивидуального дачного строительства определены в ст.121 Земельного кодекса.

При оформлении договора купли-продажи или мены земельного участка (его части) отдельно от объекта недвижимости (здания) налог начисляется с оценочной стоимости земли в общем порядке, установленном ст.11 Закона 

Налоги с нерезидентов от продажи недвижимости

Вопрос налогообложения доходов от операций по продаже объектов недвижимого имущества физическими лицами - нерезидентами регламентируется п.9.11 Закона. Согласно этому пункту дооды с источником и происхождения из Украины, которые начисляются (выплачиваются, предоставляются) в пользу нерезидентов, подлежат налогообложению по правилам, установленным для резидентов, с учетом особенностей, определенных отдельными нормами Закона. Эта же норма изложена в п.11.3 Закона о налоге с доходов физических лиц

Однако Закон разграничивает понятие "порядок" и "ставки налога", поскольку ставки налогообложения установлены специальной ст.7, а общий порядок налогообложения доходов - ст.8. Поэтому указанные понятия не являются тождественными.

При этом ст.11 Закона устанавливает общее правило налогообложения операций по продаже недвижимости. Оно формулируется таким образовм: доод от продажи не чаще одного раза в течение отчетного налогового года жилого дома, квартиры или части квартиры, комнаты, садового дома или их частей (включая земельный участок, где расположены такие объекты, а также хозяйственно-бытовые сооружения и здания, размещенные на нем) не облагаются налогом, если общая площадь такого жилого дома, садового дома или их частей не превышает 100кв.м.

Эта норма Закона применяется к доходам всех налогоплательщиков - как резидентов, так и не резидентов. Следовательно, если нерезидент впервые в течение отчетного налогового года продает в Украине жилищную недвижимость общей площадью до 100кв.м, то он не должен уплачивать налог с дохода, полученного от продажи.

Особой нормой Закона относительно доходов нерезидентов является ставка, специально установленная для налогообложения доходов нерезидентов п.7.3 - двойной размер ставки налога, определенной п.7.1. В 2007-2008 годах - 30%

Таким образом, доходы нерезидентов, полученные как от резидентов, так и от  нерезидентов в результате продажи недвижимости в Украине, должны облагаться налогом по ставке 30% (кроме заработной платы, процентов, дивидендов, роялти).

Поэтому, если нерезидент впервые в течение отчетного налогового года продает в Украине дом площадью свыше 100кв.м, он должен уплатить 30% от части дохода, пропорциональной сумме превышения площади такого дома, и оценочной стоимости земельного участка, где такой дом расположен.

Вторая и каждая следующая продажа в течение отчетного года жилищной недвижимости, а также продажа другой недвитжимости (в т.ч. земли) должна также облагаться налогом у нерезидента по ставке 30%.  Данная позиция подтверждена Министерством юстиции Украины в Письме 20-35-59, предоставленном в ответах на запрос ГНАУ

Налог на недвижимость - перспективы

Кабинет Министров Украины планирует ввести налогообложение на недвижимость для физических лиц с 2009 года. Введение налога предусмотрено прогнозом показателей сводного бюджета Украины по основным видам доходов, расходов и финансирования на 2008-2010 годы, утвержденным постановлением Кабинета Министров N1359 от 25 сентября 2006 года.

В прогнозе указано, что налог на недвижимость вводится "с целью детенизации доходов населения, обеспечения социальной справедливости и укрепления собственной ресурсной базы местных бюджетов".

Введение налога лишь в 2009 году Кабмин объясняет необходимостью "проведения предварительных мероприятий по инвентаризации имущества и созданию единого реестра недвижимости граждан, анализа платежеспособности населения и расчета оптимальной ставки налога на недвижимость". 

Конкретные размеры налога на недвижимость на каждый год "могут уточняться во время проведения налоговой реформы и будут определяться исходя из реальных возможностей бюджета на соответствующий год". Ожидается, что поступления от налога на недвижимость будут составлять 0,06% ВВП или 471,2 млн.грн. в 2009 году и 553 млн.грн. - в 2010. 

Напомним, в Верховной Раде Украины зарегистрирован законопроект N2113, автором которого является народный депутат А.М.Павловский.

Проект закона о налоге на недвижимость

Проект закона Украины о налоге на недвижимое имущество (недвижимость)

Вносится народним депутатом України
Павловським А.М.
Закон України Про податок на нерухоме майно (нерухомість)

Цей Закон встановлює податок на нерухоме майно (нерухомість), встановлює розміри податку на нерухоме майно та регламентує порядок його нарахування і справляння.

Стаття 1. Визначення термінів
У цьому Законі терміни вживаються у такому значенні:

· податок, оподаткування, платник податку – відповідно податок на майно, оподаткування податком на майно, платник податку на майно;

· фізична особа – громадянин України, громадянин іншої держави, особа без громадянства, яка постійно проживає на території України на законних підставах;

· юридична особа – організація, створена і зареєстрована у встановленому законом порядку.

· фізична особа - підприємець – громадянин, іноземець, особа без громадянства, який здійснює підприємницьку діяльність в Україні за умови державної реєстрації його як підприємця без статусу юридичної особи відповідно до закону;

· нерухоме майно (нерухомість) – об'єкти майна, які розташовуються на землі і не можуть бути переміщені в інше місце без втрати їх якісних або функціональних характеристик (властивостей) крім землі:
а) будівлі, а саме: приміщення, пристосовані для постійного або тимчасового перебування в них людей, а також об'єкти власності, функціонально пов'язані з такими приміщеннями. Будівлі поділяються на будинки (включаючи готелі, мотелі, кемпінги та інші подібні об'єкти туристичної інфраструктури), квартири, кімнати у багатосімейних (комунальних) квартирах, індивідуальні гаражі або місця на гаражних стоянках чи в гаражних кооперативах, дачні будинки та інші об'єкти дачної (садової) інфраструктури, відмінні від землі;
б) споруди, а саме: об'єкти нерухомості, відмінні від будівель.

· об’єкти незавершеного будівництва – будівлі або споруди, які фактично не експлуатуються внаслідок того, що перебувають у недобудованому стані і належним чином не введені в експлуатацію (не мають технічного паспорта);

· сукупний розмір оподатковуваного майна – сукупний розмір усіх площ нерухомого майна, що перебуває у власності однієї фізичної чи юридичної особи.

Стаття 2. Платники податку
1. Платниками податку є фізичні і юридичні особи та фізичні особи- підприємці – власники майна, що визначається об’єктом оподаткування за цим Законом.

2. Якщо майно, що є об’єктом оподаткування за цим Законом, перебуває у спільній власності декількох платників податку, платниками податку щодо цього майна визнаються кожна з таких осіб пропорційно його частці у цьому майні. В аналогічному порядку визначаються платники податку, якщо таке майно перебуває у спільній власності фізичних, юридичних та/або фізичних осіб-підприємців.

3. Платником податку щодо майна, яке перебуває у спільній власності, за домовленістю власників такого майна може бути одна із цих осіб, про що повідомляються органи державної податкової служби за місцем проживання фізичної особи та місцем реєстрації юридичної особи або фізичної особи - підприємця у порядку, встановленому центральним податковим органом, до початку податкового періоду. При цьому якщо податкове зобов’язання таким уповноваженим власниками майна платником податку своєчасно не сплачується, то такі власники несуть солідарну відповідальність щодо погашення податкового боргу.

Стаття 3. Об’єкт оподаткування
1. Об’єктом оподаткування є нерухоме майно (нерухомість), що розташоване на митній території України і є власністю платника податку.

2. Не є об’єктом оподаткування об’єкти незавершеного будівництва.

Стаття 4. Ставки податку
1. Ставки податку за цим Законом встановлюються у відсотках від встановленого прожиткового мінімуму на початок року за один квадратний метр сукупного розміру оподатковуваного майна, що належить фізичним та юридичним особам, фізичним особам – підприємцям.

2. Для фізичних осіб встановлюються такі ставки податку на нерухоме майно (нерухомість):

від 300 до 350 квадратних метрів – 0,5%;
від 351 до 400 квадратних метрів – 1%;
від 401 до 450 квадратних метрів – 2 %;
від 451 до 500 квадратних метрів – 3%;
501 і більше квадратних метрів – 5%.

3. Для юридичних осіб та фізичних осіб - підприємців встановлюються такі ставки податку на нерухоме майно (нерухомість):

від 100 до 150 квадратних метрів – 1%;
від 151 до 200 квадратних метрів – 2%;
від 201 до 250 квадратних метрів – 3 %;
від 250 до 300 квадратних метрів – 4%;
301 і більше квадратних метрів – 5%.

Стаття 5. Порядок нарахування та сплати податку
1. Нарахування податку здійснюється органами державної податкової служби за сукупним розміром оподатковуваного майна.

2. Податок розраховується органами державної податкової служби на підставі даних з державного реєстру прав на нерухоме майно та їх обмежень.

3. Органи, що здійснюють державну реєстрацію прав на нерухоме майно та їх обмежень щорічно до 15 лютого надають органам державної податкової служби за місцем проживання (місцем реєстрації) платника податку, якому належить майно, відомості, необхідні для розрахунку податку, станом на 1 січня поточного року в порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України.

4. За новими об’єктами нерухомості, визначеними об’єктом оподаткування, податок нараховується з початку року, наступного за роком, в якому платником податку набуто право власності на це майно.

5. У разі знищення (ліквідації) чи повного зруйнування будівлі, приміщення або споруди справляння податку зупиняється починаючи з місяця, в якому вони були знищені або повністю зруйновані.

6. У разі переходу права власності на майно, що підлягає оподаткуванню, від одного власника до іншого протягом календарного року податок сплачується попереднім власником за період з 1 січня цього року до початку того місяця, в якому він втратив право власності на зазначене майно, а новим власником - починаючи з місяця, в якому у останнього виникло право власності.

7. Розрахунок податку із повідомленням про суму податку, що підлягає сплаті та платіжні реквізити, надсилаються органами державної податкової служби платникам податку за місцем їх проживання (місцем реєстрації) не пізніше 15 березня поточного року. Форма розрахунку встановлюється центральним податковим органом у порядку визначеному законом.

9. Сплата податку здійснюється платниками податку протягом 10 операційних (банківських) днів з моменту отримання розрахунку податку від органу державної податкової служби.

Стаття 6. Обов’язки власників нерухомого майна – платників податку
1. Власники нерухомого майна – платники податку зобов’язані:
а) здійснювати у встановленому порядку державну реєстрацію нерухомого майна, стосовно якого набуто право власності;
б) оформлювати в установленому порядку зміни, зумовлені переплануванням, переобладнанням і добудовою;
в) повідомляти органи державної реєстрації про знищене (знесене, зруйноване) нерухоме майно;
г) у порядку, визначеному законом, допускати службових осіб державних податкових органів і органів державної реєстрації для огляду нерухомого майна та надавати документи для здійснення ними функцій, визначених цим Законом;
д) виконувати вимоги щодо усунення виявлених порушень цього Закону;
є) своєчасно сплачувати узгоджені суми податкових зобов'язань, а також суми штрафних (фінансових) санкцій, нарахованих органом держаної податкової служби, за винятком сум, що оскаржуються в адміністративному або судовому порядку.

Стаття 7. Відповідальність платників податку
1. Платники податку несуть відповідальність за своєчасність сплати податку у порядку та розмірах, визначених законодавством.

Стаття 8. Зарахування податку до бюджету
1. Суми податку, що сплачується за цим законом зараховуються до місцевих бюджетів України.

Стаття 9. Прикінцеві положення
1. Цей Закон набирає чинності з 1 січня 2009 року.
2. До приведення інших законодавчих актів у відповідність з нормами цього Закону вони діють у частині, що не суперечить цьому Закону.
3. Кабінету Міністрів України протягом двох місяців з дня набрання чинності цим Законом: 
забезпечити розробку та прийняття нормативних актів, що випливають із цього Закону;
привести свої нормативно-правові акти у відповідність із цим Законом;
забезпечити приведення органами виконавчої влади своїх актів у відповідність із цим Законом.

Голова Верховної Ради України
