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Заключение

об оценке регулирующего воздействия проекта Закона Ульяновской области «О внесении изменений в Закон Ульяновской области «О налоге на имущество организаций на территории Ульяновской области»
Министерство экономического развития Ульяновской области в соответствии с Законом Ульяновской области от 05.11.2013 № 201-ЗО «О порядке проведения оценки регулирующего воздействия проектов нормативных правовых актов Ульяновской области и проектов муниципальных нормативных правовых актов, затрагивающих вопросы осуществления предпринимательской и инвестиционной деятельности, и порядке проведения экспертизы нормативных правовых актов Ульяновской области и муниципальных нормативных правовых актов, затрагивающих вопросы осуществления предпринимательской и инвестиционной деятельности», пунктом 4.2. Положения о проведении оценки регулирующего воздействия проектов нормативных правовых актов Ульяновской области, затрагивающих вопросы осуществления предпринимательской и инвестиционной деятельности, утверждённого постановлением Правительства Ульяновской области от 16.12.2013 № 607-П (далее – Положение) и Положением о Министерстве экономического развития Ульяновской области, утвержденного постановлением Правительства Ульяновской области от 14.04.2014 № 8/125-П, рассмотрело проект Закона Ульяновской области «О внесении изменений в Закон Ульяновской области «О налоге на имущество организаций на территории Ульяновской области» (далее – проект акта), подготовленный и направленный для подготовки настоящего заключения департаментом социально-экономического развития Министерства экономического развития Ульяновской области (далее – разработчик акта), и сообщает следующее.
1. Описание предлагаемого регулирования.

Проект акта разработан в соответствии с Федеральным законом от 02.11.2013 №307-ФЗ «О внесении изменений в статью 12 части первой и главу 30 части второй Налогового кодекса Российской Федерации», согласно которому с 1 января 2014 г. субъекты РФ в установленном законом порядке переходят на определение налоговой базы по налогу на имущество организаций в отношении отдельных видов объектов недвижимого имущества, исходя из их кадастровой стоимости.
Согласно проекту закона, налоговая база как кадастровая стоимость объектов недвижимого имущества определяется в отношении:

1) административно-деловых центров и торговых центров (комплексов) общей площадью свыше 5 000 квадратных метров и помещений в них, если соответствующие здания (строения, сооружения), за исключением многоквартирных домов, расположены на земельных участках, один из видов разрешенного использования которых предусматривает размещение офисных зданий делового, административного и коммерческого назначения, торговых объектов, объектов общественного питания и (или) бытового обслуживания;

2) зданий (строений, сооружений), которые в соответствии с пунктами 3 и 4 ст. 378.2 Налогового кодекса Российской Федерации предназначены для использования или фактически используются в целях размещения объектов делового, административного или коммерческого назначения, торговых объектов, объектов общественного питания и (или) объектов бытового обслуживания;

3) объектов недвижимого имущества иностранных организаций, не осуществляющих деятельность в Российской Федерации через постоянные представительства, а также объектов недвижимого имущества иностранных организаций, не относящихся к деятельности данных организаций в Российской Федерации через постоянные представительства.
Налоговая ставка по налогу на имущество организаций от кадастровой стоимости устанавливается в следующих размерах:

- в 2015 году –1,0%;

- в 2016 году – 1,5%;

- с 2017 года и далее – 2,0%.
Кроме того, в отношении расположенных в административно-деловых центрах и торговых центрах (комплексах) помещений, используемых налогоплательщиками для осуществления образовательной, медицинской и (или) научной и научно-исследовательской работы предоставляется налоговая льгота, в виде уплаты налога в размере 25% от суммы исчисленного налога.

Необходимо отметить, что в п.1 ст.378.2 Налогового Кодекса РФ налоговая база как кадастровая стоимость объектов недвижимого имущества устанавливается в отношении административно-деловых центров и торговых центров (комплексов) и помещений в них, т.е. для всех видов данных объектов недвижимости, независимо от размера занимаемой площади. При этом Налоговый Кодекс РФ не содержит положений, предоставляющих возможность субъектам РФ ограничивать данный перечень объектов недвижимого имущества. В тоже время рассматриваемый проект акта значительно сужает данную норму, вводя ограничение по площади для объектов свыше 5000 квадратных метров.
Таким образом, проект акта содержит положения, противоречащие отдельным нормам федерального законодательства.

2. Проблема, на решение которой направлен предлагаемый способ регулирования, оценка негативных эффектов, возникающих в связи с наличием рассматриваемой проблемы.

В условиях снижения темпов экономического роста и, как следствие, роста негативных тенденций по увеличению дефицита регионального бюджета, проблема наполняемости консолидированного бюджета Ульяновской области становится одной из ключевых, стоящих перед регионом. 
Федеральным законом от 02.11.2013 №307-ФЗ предусматривается возможность установления субъектами РФ в отношении отдельных объектов недвижимого имущества налога на имущество организаций, налоговая база которых рассчитывается как их кадастровая стоимость. Стоит отметить, что в настоящее время в отношении данных объектов недвижимого имущества налоговая база (ст. 375 НК РФ) определяется как среднегодовая стоимость имущества, признаваемого объектом налогообложения. При определении налоговой базы имущество, признаваемое объектом налогообложения, учитывается по его остаточной стоимости, сформированной в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета, утверждённым в учётной политике организации. В случае если для отдельных объектов основных средств начисление амортизации не предусмотрено, стоимость указанных объектов для целей налогообложения определяется как разница между их первоначальной стоимостью и величиной износа, исчисляемой по установленным нормам амортизационных отчислений для целей бухгалтерского учета в конце налогового периода.
Необходимо отметить, что в отличие от среднегодовой (остаточной) стоимости, кадастровая стоимость объектов недвижимого имущества является более приближенной к рыночной стоимости.

Таким образом, предполагается, что установление кадастровой стоимости как налоговой базы в отношении отдельных видов недвижимого имущества будет способствовать переходу к более справедливому налогообложению, ввиду высокой окупаемости и рентабельности торговых и административно-офисных центров (комплексов) и помещений в них, и как следствие увеличит налоговые поступления в бюджет региона.

3. Обоснование целей предлагаемого регулирования.

Проект закона направлен на совершенствование механизмов налогообложения недвижимого имущества организаций, а также определяет особенности применения новой системы налогообложения в отношении отдельных категорий недвижимого имущества и льгот, при расчёте налога на имущество, исходя из кадастровой стоимости.

Кроме того, установление налога на имущество организации на основе кадастровой стоимости данного имущества послужит в качестве дополнительного источника формирования доходной части бюджета Ульяновской области. Так, по предварительным расчётам департамента социально-экономического развития Министерства экономического развития Ульяновской области, в 2016 г. размер налога на имущество организаций от кадастровой стоимости при максимальной ставке налога в размере 1,5% составит 1,6 млрд. рублей, тем самым в областной бюджет дополнительно поступит порядка 200 млн. рублей.

Таким образом, проект акта направлен на решение проблемы дефицита бюджета и приведение регионального законодательства в сфере налогообложения в соответствие с нормами федерального законодательства.

4. Анализ международного опыта, опыта субъектов Российской Федерации в соответствующей сфере.

По результатам мониторинга законодательства субъектов РФ в сфере установления налога на имущество организаций в отношении отдельных объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется, как их кадастровая стоимость, установлено следующее:
- в ряде регионов РФ (Челябинская область, Пензенская область, Алтайский край, Новосибирская область, Мурманская область, г. Санкт-Петербург) налог на имущество организаций, определяемый исходя из кадастровой стоимости, установлен только в отношении объектов недвижимого имущества иностранных организаций, не осуществляющих деятельности в Российской Федерации через постоянные представительства, а также объекты недвижимого имущества иностранных организаций, не относящиеся к деятельности данных организаций в Российской Федерации через постоянные представительства;
- в Оренбургской области, Московской области, Курганской области и г. Москве региональными законами устанавливается налог на имущество организаций, определяемый исходя из кадастровой стоимости в отношении всех 3х категорий отдельных объектов недвижимого имущества, в соответствии с п.1 ст. 378.2 Налогового Кодекса РФ;
- в Тульской области данный закон установлен только в отношении административно-деловых и торговых центров и помещений в них;
- в Амурской области действие закона распространяется на торговые центры и помещения в них, а также в отношении объектов недвижимого имущества иностранных организаций.

При этом во всех вышеперечисленных регионах, за исключением г. Санкт-Петербурга, установлены предельные значения налоговых ставок в отношении отдельных объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется как их кадастровая стоимость.
Отдельно стоит отметить Закон Амурской области от 29.11.2013, согласно которому действие закона распространяется только на торговые центры площадью свыше 500 квадратных метров. Аналогичные ограничения по площади вводятся Законом г. Москвы от 05.11.2003 №64 (площадью свыше 5000 квадратных метров).
Таким образом, данные мониторинга свидетельствуют о том, что во многих субъектах РФ до настоящего времени не приняты региональные законы, устанавливающие налог на имущество организаций в отношении отдельных объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется, как их кадастровая стоимость, либо действие закона распространяется не на все указанные категории отдельных видов объектов недвижимости, указанные в п. 1 ст. 378.2 Налогового Кодекса РФ. При этом в 2х субъектах РФ введены ограничения по площади, как и в анализируемом проекте акта.
5. Анализ предлагаемого регулирования и иных возможных способов решения проблемы

В соответствии с п. 2 ст. 378.2 Налогового Кодекса РФ региональный закон, устанавливающий предельные значения ставки налога на имущество организаций в отношении отдельных объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется как их кадастровая стоимость, может быть принят только после утверждения субъектом Российской Федерации в установленном порядке результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимого имущества.
На Департамент государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области возложена обязанность по утверждению перечня объектов недвижимого имущества, в отношении которых налоговая база определяется как кадастровая стоимость.

В настоящее время, по информации, предоставленной Департаментом государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области, только в 13 муниципальных образованиях региона сформированы перечни объектов недвижимого имущества, в то время как в остальных муниципальных образованиях продолжается работа по уточнению и формированию данных перечней объектов недвижимости.

В предварительный перечень входит 10 499 объектов недвижимого имущества, совокупная кадастровая стоимость которых составляет 106,7 млрд. рублей. Однако стоит отметить, что в данном перечне находятся все объекты недвижимости, прошедшие кадастровую оценку.
В целях анализа объектов недвижимого имущества, попадающих под действие вводимого регулирования, был составлен перечень данных объектов, с учётом их кадастровой стоимости, площади и размера налога:
	№ п/п
	Тип объекта недвижимого имущества
	Кадастровая стоимость, тыс. руб.
	Площадь, кв. м.
	налог 2,0%
	налог 1,5%
	налог 1,0%

	1.
	Торговый комплекс
	833 033,25
	88 047,50
	16 660,67
	12 495,50
	8 330,33

	2.
	Торговый комплекс
	206 176,42
	11 252,90
	4 123,53
	3 092,65
	2 061,76

	3.
	Торговый комплекс
	73 206,47
	12 062,60
	1 464,13
	1 098,10
	732,06

	4.
	Торговый комплекс
	189 336,48
	9 862,40
	3 786,73
	2 840,05
	1 893,36

	5.
	Торговый комплекс
	298 863,51
	14 206,70
	5 977,27
	4 482,95
	2 988,64

	6.
	Торговый комплекс
	155 013,66
	13 165,00
	3 100,27
	2 325,20
	1 550,14

	7.
	Торговый комплекс
	154 354,28
	13 109,00
	3 087,09
	2 315,31
	1 543,54

	8.
	Торговый комплекс
	154 276,57
	13 102,40
	3 085,53
	2 314,15
	1 542,77

	9.
	Торговый комплекс
	229 298,88
	7 092,20
	4 585,98
	3 439,48
	2 292,99

	10.
	Торговый комплекс
	210 617,61
	12 605,90
	4 212,35
	3 159,26
	2 106,18

	11.
	Торговый комплекс
	153 099,40
	15 050,10
	3 061,99
	2 296,49
	1 530,99

	12.
	Торговый комплекс
	385 548,72
	18 225,60
	7 710,97
	5 783,23
	3 855,49

	13.
	Торговый комплекс
	105 889,74
	10 048,60
	2 117,79
	1 588,35
	1 058,90

	14.
	Торговый комплекс
	106 839,40
	5 626,40
	2 136,79
	1 602,59
	1 068,39

	15.
	Торговый комплекс
	49 711,80
	5 181,90
	994,24
	745,68
	497,12

	16.
	Торговый комплекс
	106 943,20
	5 345,50
	2 138,86
	1 604,15
	1 069,43

	17.
	Торговый комплекс
	112 288,15
	5 809,60
	2 245,76
	1 684,32
	1 122,88

	18.
	Торговый комплекс
	41 743,10
	5 907,30
	834,86
	626,15
	417,43

	19.
	Торговый комплекс
	167 783,70
	10 042,20
	3 355,67
	2 516,76
	1 677,84

	20.
	Торговый комплекс
	75 493,30
	5 112,90
	1 509,87
	1 132,40
	754,93

	21.
	Торговый комплекс
	139 066,40
	6 014,00
	2 781,33
	2 086,00
	1 390,66

	22.
	Адм.-деловой центр
	94 163,20
	7 050,40
	1 883,26
	1 412,45
	941,63

	23.
	Адм.-деловой центр
	79 855,70
	6 078,80
	1 597,11
	1 197,84
	798,56

	24.
	Адм.-деловой центр
	175 368,70
	12 995,00
	3 507,37
	2 630,53
	1 753,69

	25.
	Адм.-деловой центр
	992 044,60
	54 267,00
	19 840,89
	14 880,67
	9 920,45

	26.
	Торговый комплекс
	256 300,97
	18 457,00
	5 126,02
	3 844,51
	2 563,01

	27.
	Торговый комплекс
	186 766,50
	13 494,30
	3 735,33
	2 801,50
	1 867,67

	28.
	Торговый комплекс
	176 796,10
	8 762,80
	3 535,92
	2 651,94
	1 767,96

	29.
	Торговый комплекс
	168 832,98
	8 566,10
	3 376,66
	2 532,49
	1 688,33

	30.
	Адм.-деловой центр
	92 768,80
	7 756,90
	1 855,38
	1 391,53
	927,69

	31.
	Торговый комплекс
	151 240,80
	7 756,90
	3 024,82
	2 268,61
	1 512,41

	32.
	Торговый комплекс
	20 324,20
	7 559,10
	406,48
	304,86
	203,24

	33.
	Адм.-деловой центр
	43 064,80
	6 935,00
	861,30
	645,97
	430,65

	34.
	Адм.-деловой центр
	77 073,10
	6 444,50
	1 541,46
	1 156,10
	770,73

	35.
	Торговый комплекс
	106 768,70
	5 476,00
	2 135,37
	1 601,53
	1 067,69

	36.
	Торговый комплекс
	88 142,40
	5 251,30
	1 762,85
	1 322,14
	881,42

	37.
	Адм.-деловой центр
	65 808,20
	5 069,70
	1 316,16
	987,12
	658,08

	38.
	Торговый комплекс
	93 053,90
	5 591,00
	1 861,08
	1 395,81
	930,54

	39.
	Адм.-деловой центр
	79 394,10
	5 150,60
	1 587,88
	1 190,91
	793,94

	40.
	Адм.-деловой центр
	25 459,80
	9 091,40
	509,20
	381,90
	254,60

	41.
	Адм.-деловой центр
	180 857,90
	8 027,30
	3 617,16
	2 712,87
	1 808,58

	42.
	Торговый комплекс
	78 862,40
	5 229,10
	1 577,25
	1 182,94
	788,62

	43.
	Торговый комплекс
	143 866,80
	7 378,70
	2 877,34
	2 158,00
	1 438,67

	44.
	Торговый комплекс
	20 190,50
	5 017,70
	403,81
	302,86
	201,91

	Итого
	7 345 589,19
	514 277,30
	146 911,78
	110 183,84
	73 455,89


Данные таблицы свидетельствуют о том, что в настоящий момент доля объектов недвижимого имущества, на которые распространяется регулирующее действие рассматриваемого проекта акта, составляет менее 0,5% от общего количества объектов недвижимости, прошедших кадастровую оценку.
При этом размер налога на имущество организаций будет значительно увеличен. Так, например, по информации представленной Департаментом государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области, размер данного налога у ТРЦ «***» при установлении в 2015 г. в размере 1,0% от кадастровой стоимости будет увеличен в более чем 5 раз; у ТЦ «***» при аналогичных условиях налог будет увеличен почти в 1,5 раза.
Необходимо отметить, что резкое увеличение налога на имущество организаций в-первую очередь негативно скажется на субъектах малого и среднего бизнеса, арендующих помещения в данных торговых и административно-деловых центрах, т.к. собственники данных объектов недвижимого имущества для компенсации значительно возросшего размера налога будут вынуждены поднимать арендную плату. Как следствие, это приведёт к уходу представителей малого и среднего бизнеса из крупных торговых центров, где им на смену придут представители крупного бизнеса (крупных федеральных торговых сетей).
Кроме того, по данным таблицы можно рассчитать, что 1 кв. м. площади объектов недвижимого имущества, исходя из кадастровой оценки, стоит 14,28 тыс. рублей. При этом по итогам анализа порядка 50 объявлений по продаже коммерческой недвижимости (торговые и офисные центры, а также помещения в них) на территории Ульяновской области установлено, что 1 кв. м. коммерческой недвижимости в среднем оценивается в 40 тыс. рублей. Тем самым, кадастровая стоимость данных объектов недвижимого имущества занижена по сравнению с рыночной в более чем 2,5 раза. Это свидетельствует о необходимости проведения дополнительной кадастровой оценки указанного недвижимого имущества.
Таким образом, в настоящее время принятие проекта акта будет способствовать резкому увеличению налоговой нагрузки на собственников административно-офисных и торговых комплексов, и как следствие негативно скажется на представителях среднего и малого бизнеса, за счёт значительно возросшей арендной платы. Необходимо также учитывать, что в условиях снижения темпов экономического роста увеличение финансовой нагрузки на предпринимательское сообщество является нецелесообразным.
6. Сведения о проведении публичных обсуждений.

В рамках публичных обсуждений, после завершения этапа обсуждения концепции регулирования (с 25.06.2014 по 10.07.2014), проект акта, сводный отчёт и перечень вопросов по проекту акта были размещены с 24.07.2014 по 12.08.2014 на официальном сайте Министерства экономического развития Ульяновской области.

Материалы для публичных обсуждений одновременно были направлены в Торгово-промышленную палату Ульяновской области, Региональное объединение работодателей «Союз промышленников и предпринимателей Ульяновской области», Ульяновское региональное отделение Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства «ОПОРА РОССИИ», Ульяновское областное региональное отделение Общероссийской общественной организации «Деловая Россия», Уполномоченному по защите прав предпринимателей в Ульяновской области и муниципальные образования Ульяновской области.

По результатам публичных обсуждений составлена сводка предложений. Позиции по проекту закона получены от Ульяновского регионального отделения Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства «ОПОРА РОССИИ», Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Ульяновской области, Торгово-промышленной палаты Ульяновской области, администрации муниципального образования «Николаевский район», администрации муниципального образования «Радищевский район», администрации муниципального образования «Теренгульский район».
Участники публичных обсуждений Ульяновское региональное отделение Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства «ОПОРА РОССИИ» и Уполномоченный по защите прав предпринимателей в Ульяновской области отметили, что предлагаемое регулирование повлечёт дополнительные значительные расходы субъектов предпринимательской деятельности, что не исключает возможности передачи права собственности физическим лицам или индивидуальным предпринимателям (освобождены от уплаты данного налога), тем самым цель регулирования не будет достигнута. При этом, введение налога на имущество организаций от кадастровой стоимости повлечёт увеличение размера арендной платы у арендаторов помещений в данных объектах недвижимого имущества, что может привести к прекращению предпринимательской деятельности субъектов малого и среднего бизнеса (арендаторов). Кроме того, отмечается необходимость проведения дополнительных мероприятий по уточнению кадастровой стоимости объектов недвижимого имущества во избежание некорректного расчёта размера налога, поэтому вступление закона в силу с 01.01.2015 является преждевременным.
Позиций, содержащих замечания по проекту акта, от остальных участников публичных обсуждений не поступало.

7. Иные сведения, позволяющие оценить обоснованность предлагаемого регулирования.
Необходимо учитывать, что кадастровая оценка объектов недвижимости при массовой оценке зачастую проводится методом аналогий, который заключается в установлении кадастровой стоимости одного объекта недвижимого имущества, исходя из кадастровой стоимости аналогичного объекта недвижимости со схожими техническими характеристиками (назначение объекта, площадь, наличие коммуникаций и т.д.) без учёта особенностей каждого объекта. В связи с этим существует большая вероятность риска некорректной оценки объектов недвижимого имущества, которая заключается либо в установлении завышенной кадастровой стоимости, либо в её занижении. Так, например, остаточная стоимость ТЦ «***» превышает кадастровую стоимость почти на 54 млн. руб., ТК «***» - почти на 65 млн. рублей, ТЦ «***» - почти на 63 млн. рублей. Тем самым, при переходе на определение налоговой базы как кадастровой стоимости у данных торговых комплексов произойдёт значительное снижение размера налога на имущество организаций, что приведёт к уменьшению налоговых доходов областного бюджета Ульяновской области.
Одновременно необходимо реализовать комплекс мероприятий, направленных на установление фактического использования объектов недвижимого имущества, прошедших кадастровую оценку. Так, например, в реестре объектов недвижимого имущества нежилое помещение, предназначенное под склад, фактически может использоваться в качестве склада, с которого реализуется продукция, складируемая в нём, тем самым попадая под регулирующее действие проекта акта.
Кроме того, необходимо отметить, что торговые и административные комплексы, на которые не распространяется регулирующее действие проекта закона, получают конкурентные преимущества перед торговыми и административными комплексами, в отношении которых налог на имущество организаций рассчитывается, исходя из кадастровой стоимости, вследствие увеличения размера арендной платы.
Таким образом, в настоящее время принятие проекта акта нецелесообразно ввиду необходимости проведения предварительной работы по уточнению фактического использования объектов недвижимого имущества и дооценки их кадастровой стоимости, а также уточнения отдельных положений проекта акта, в целях недопущения ограничения конкуренции.
8. Выводы по результатам проведения оценки регулирующего воздействия.

По итогам оценки регулирующего воздействия проекта акта считаем, что наличие проблемы и целесообразность её решения с помощью данного способа регулирования не обоснованы. Проект акта содержит положения, способствующие возникновению необоснованных расходов субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности.
Принятие проекта акта в настоящее время нецелесообразно ввиду наличия риска недостижения поставленных целей (передача права собственности физическим лицам/индивидуальным предпринимателям, недостоверная кадастровая оценка), наличия положений противоречащих нормам федерального законодательства и способствующих ограничению конкуренции, а также отсутствия утверждённого перечня объектов недвижимого имущества, в отношении которого проведена кадастровая оценка.
Кроме того, необходимо провести ряд мероприятий, направленных на уточнение кадастровой стоимости объектов недвижимого имущества и выявление их фактического использования.
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