Кадастров меч
Результаты массовой кадастровой оценки неоднозначно отразятся на кошельках собственников жилой недвижимости разного типа
Россия все ближе к введению единого налога на недвижимость - до конца года будет проведена массовая оценка объектов недвижимости, результаты которой и станут налогооблагаемой базой для его исчисления. Но первое знакомство с ними заставляет усомниться в главном принципе планируемого ко вводу налога – его «рыночности». Посчитанная в соответствии с разработанными централизованными методиками массовой оценки  кадастровая стоимость порой в разы отличается от реальной рыночной, причем как в меньшую, так и в большую сторону. Эксперты уже бьют тревогу, усматривая в большом объеме погрешностей при оценке угрозу для финансового положения собственников и прогнозируя спад инвестиционной привлекательности недвижимости в целом.
Для проверки адекватности кадастровой стоимости в Самарской области специалисты «Территориального агентства оценки» (головная компания «Поволжского Центра Развития»), выполняющие оценку объектов недвижимости в Самарской области по субподряду от ФКЦ «Земля», провели анализ исходных данных о стоимостных характеристиках объектов жилой недвижимости. При этом анализировались данные о рыночной цене конкретных объектов и сопоставлялись с кадастровой стоимостью, рассчитанной для этих объектов. Диаграммы демонстрируют, насколько неутешительны выводы. По словам экспертов, даже если среднее значение удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС) будет близко к среднерыночной стоимости объектов того или иного назначения, то в отдельных случаях расхождение может оказаться более, чем в пять раз. И это имеет далеко не эфемерное значение.
Проведенный анализ показал, что в результате введения нового налога, суммы его для граждан могут возрасти до 25 раз по квартирам старого фонда, и даже снизиться по новому элитному жилью.

В таблице (см. ниже) приведены результаты примерного расчета будущего налога, при этом за основу бралась предварительно названная  максимальная ставка налога - 0,1 процента от кадастровой стоимости недвижимости. «Исходя из наших предварительных расчетов,  проведенных по утвержденной методике и сформированных баз данных аналогов, можно наблюдать, что собственник объекта старого фонда в историческом центре города должен будет заплатить налог в 25,6 раз больше, чем он платит сейчас. Размер налога для квартиры в доме дореволюционной постройки площадью примерно в 60 кв.м. составит около 4 300 рублей. Не многим более обрадуется новому налоговому бремени собственник старого объекта в Советском районе Самары – он должен будет ежегодно отдавать в госказну около трех тысяч рублей. При том, что собственник элитного объекта в Октябрьском районе возможно будет платить в три раза меньше, чем платит сейчас», - рассказывает Ольга Сафонова, заместитель директора «Поволжского Центра Развития» по направлению «Земля и кадастровая деятельность». 
«Выходит, что проживание в центральных районах города в жилье т. н. «частном секторе» становиться просто финансово опасным. Учитывая, что многие из этих территорий отведены под будущую многоэтажную застройку, и смена собственников затруднена,  бремя налогообложения для этих граждан может оказаться непосильным. А в целом ситуация выглядит весьма несправедливой. Без индивидуального подхода к каждой отдельно взятой семье, корректировки их совокупного дохода на имеющуюся собственность плюс тщательного анализа реальной оценки их имущества здесь не обойтись», - оценивает ситуацию Алексей Чичановский, генеральный директор ГК «Статус».
Отдельные операторы рынка недвижимости считают, что от нынешней кадастровой оценки объектов недвижимости и, как следствие, завышенного налога (на заниженный налог вряд ли кто-то будет пенять), некоторые объекты недвижимости будут терять в ликвидности. 
Как отмечает представитель ГК «Статус», в сложной ситуации после «включения» единого налога  окажутся те, кто в докризисное время вложился в недвижимость с целью  последующей перепродажи с получением инвестиционного дохода. Продажи этих активов в связи с кризисом приостановились, цены снизились, и большое количество граждан оказались «собственниками поневоле» на неопределенно долгий срок. В основном, это те, кто инвестировал в жилую многоэтажную застройку в городской черте на этапе начала строительства («дольщики») в 2006 – 2008 гг. В итоге цены 2011 г.  в большинстве случаев оказались ниже, нежели в период размещения средств, и теперь для этих групп граждан продажа актива с убытком является малоэффективной. Если все сложилось более-менее неплохо, дом, в который вложены средства, все-таки достроился и сдался, приходится оформлять право собственности и ждать лучшего времени для продажи, тем более, что медленно, но верно, жилье в этом сегменте дорожает. Эта группа граждан в первую очередь понесет убытки на содержание жилья, стать владельцами которого и в планах не было. 
Но уже сегодня можно усмотреть и более глубокие, если не сказать фатальные последствия неадекватного завышенного налога для строительной отрасли. «Строительная отрасль может лишиться частного инвестирования, т. к. инвестор с опаской и неоднократным пересчетом возможного дохода (а то и убытка) начнет относиться к вложению средств в долевое строительство. Ведь его ожидают  теперь не только риски как инвестора – дольщика (достроят - не достроят), но и головная боль, связанная с последующей регистрацией права собственности, содержания жилья, и уплаты налога (!) с такой налоговой базы, которую нельзя адекватно определить массовыми методиками вычисления кадастровой стоимости, и ее результаты не будут соответствовать  реальной рыночной стоимости. А разве  строительной отрасли не нужны инвесторы? А разве не частные лица в основном являются ими?», - сетует Алексей Чичановский.  При этом эксперт замечает, что помимо рентабельности под угрозой оказывается ликвидность этих вложений. Новый собственник, предполагаемый покупатель, также будет пересчитывать последствия от покупки того или иного актива…
	Анализ изменения суммы налоговых отчислений на объекты жилой застройки в г. Самаре. Расчетные данные «Территориального агентства оценки» (Поволжский Центр Развития)

	Адрес квартиры
	Тип планировки
	Район расположения квартиры относительно центра горрода
	Год постройки
	Существующий налог, руб.
	Планируемый налог, руб.
	Превышение планируемого налога над существующим, раз

	г. Самара, Ленинский район, улица Галактионовская, дом 102а
	старый фонд
	Центр города
	1941 г. 
	167
	4 282
	25,6

	г. Самара, Советский район, ул.Запорожская, д.2
	старый фонд
	Район, удаленный от центра города
	1953 г. 
	137
	2 939
	21,5

	г.Самара, Промышленный район, ул. Вольская, д.77
	улучшенная планировка
	Район, удаленный от центра города
	2007 г. 
	403
	1 377
	3,4

	г. Самара, Октябрьский район, ул.Авроры, д.122
	улучшенная планировка
	Район, удаленный от центра города
	1977 г.
	244
	3 101
	12,7

	г.Самара, Октябрьский район, проспект Ленина, д.4
	улучшенная планировка
	Район, приближенный к центру города
	1969г.
	407
	4 947
	12,1

	г.Самара, Октябрьский район, ул. Лесная, д. 31
	элитная планировка
	Район, приближенный к центру города
	2004г.
	37 721
	10 762
	0,3


Выноска со стрелкой

Результаты сравнительного анализа говорят о том, что только в 10-12% случаев имеет место совпадение с незначительным отклонением средних значений кадастровой стоимости (определенной по методикам массовой оценки) и рыночной, определенной в индивидуальном формате. В большинстве случаев разница будет весьма заметной – для кошелька налогоплательщиков в будущем. 

Валентин Лобанов, директор «Поволжского Центра Развития»:
Необходимо понимать, что кадастровая оценка – это не отстраненное от нас с вами явление. Это касается  не только крупных промышленных предприятий, представителей бизнес-среды, но и нас с вами и наших денег, поскольку все мы являемся налогоплательщиками. "Лишний" налоговый платеж в размере 1-2-3 тысяч рублей с квартиры -  много это или мало? Если считать за год, то сумма не кажется критичной. Но почему я должен вынуть из кармана деньги только потому, что мой объект не так "посчитан"?  В масштабах дома, города, государства эта "погрешность" выльется в огромные суммы. Суммы, которые мы с вами отдадим государству фактически безосновательно. Но еще раз хочу подчеркнуть, мы готовы помочь собственникам с определением реальной рыночной стоимости их имущества и с оспариванием результатов кадастровой, тем более что мы обладаем всей полнотой информации в отношении текущей кадастровой оценки. Но предвосхищая все интерпретации этого заявления, хочу подчеркнуть: оспаривая результаты кадастровой оценки, вы можете получить только рыночную оценку, проведенную индивидуально, а значит лишенную всех тех погрешностей, которые возникают в ходе проведения кадастровой оценки выполненной по  массовым методикам. 
Алексей Ульянин, генеральный директор «Гранд истейт»
Основной целью кадастровой оценки в настоящее время является наполнение бюджета за счет налоговых платежей. Налог для собственника недвижимости  является частью операционных расходов. Увеличение этой части при прочих равных условиях повлечет за собой  снижение привлекательности объекта недвижимости на рынке, и, следовательно, его ликвидности.  Очевидно, что потенциальный покупатель при выборе между двумя объектами с одинаковой полезностью выберет тот, расходы на содержание которого будут меньше.

Алексей Чичановский, генеральный директор ГК «Статус»

Если говорить о географической составляющей группировки недвижимости в Самаре, то вышеописанный  процесс заставит очень сильно задуматься над вложениями  в  строительство в центральных районах города. Стоимость расселения ветхого фонда плюс элитный статус будущего жилья даже на первоначальном инвестиционном этапе  делает финансовые вливания  очень высокими,  а  ожидаемые высокие оценочные значения по такой собственности означают практически нулевую ликвидность. Спрос уйдет на периферию, вложения, скорее всего, будут происходить там. 
Справка «НРН»

Европейские государства, США и Канада, впрочем как и дореволюционная Россия, имеют большой опыт по массовой оценке недвижимости и ее налогообложению. Человечество за время своего существования накопило огромный опыт для создания эффективной системы налогообложения на базе рыночной стоимости. В подавляющем большинстве стран налоги на недвижимость являются местными, поэтому налоговые ставки определяются муниципалитетами. При этом обязательно определяется так называемый налоговый потенциал территории. К примеру, в США есть штаты (Нью-Йорк, Коннектикут) где действуют самые высокие ставки на уровне 6% , а в штате калифорния ставка налога на недвижимость всеобщим референдумом была ограничена на уровне 1%. В большинстве развитых Европейских стран ставки налога на недвижимость составляют не превышает 1% от справедливой рыночной стоимости, а в станах постсоциалистического пространства от 0,02% (Молдова) до 1% (Латвия).

То есть, анализ мирового опыта показывает, что в России ставки налога на недвижимость будут не так уж высоки, вопрос только в уровне жизни населения и социальной защищенности наших граждан. 

Остается рассчитывать, что Правительство Российской Федерации проводит анализ социально-экономических последствий применения результатов кадастровой оценки недвижимости для формирования картины перехода к новому налогу, моделирования налоговых ставок и льгот.

