 

ИСЧИСЛЕНИЕ И УПЛАТА НАЛОГА НА НЕДВИЖИМОСТЬ

Уважаемые пользователи АПС «Бизнес-Инфо»!

28 апреля 2016 г. состоялся интернет-семинар по теме «Исчисление и уплата налога на недвижимость» с Татьяной Шабан, экспертом в области исчисления налогов.

В ходе проведения семинара были заданы вопросы по объектам налогообложения налогом на недвижимость, по освобождению от налога на недвижимость, по определению налоговой базы, по ставкам налога на недвижимость, по порядку представления деклараций, по всем изменениям, произошедшим в 2016 году, и др.

Татьяна Шабан ответила на самые актуальные и востребованные вопросы, находящиеся в ее компетенции, которые интересны широкому кругу пользователей.

 

	
	Справочно

Татьяна Шабан в 1980 году окончила Минский финансово-экономический техникум по специальности «Государственное страхование», в 1989 году - Белорусский государственный институт народного хозяйства им. В.В.Куйбышева по специальности «Планирование промышленности». Работала экономистом инспекции государственного страхования, начальником бюро по ценообразованию планово-экономического отдела производственного объединения «Минский моторный завод», с июня 1995 г. по январь 2016 г. - в ИМНС по Минской области. С января 2007 г. по январь 2016 г. - в должности заместителя начальника инспекции.


 

1. ГОУ «МАК»: Вышестоящей организацией государственного учреждения образования является Министерство транспорта и коммуникаций Республики Беларусь. Предмет деятельности учреждения - осуществляемая в соответствии с законодательством Республики Беларусь образовательная деятельность. Вид деятельности по ОКРБ 005-2011 «Виды экономической деятельности», утвержденному постановлением Государственного комитета по стандартизации Республики Беларусь от 05.12.2011 № 85, - «Деятельность школ подготовки и переподготовки водителей транспортных средств», код группы - 85530.

Подлежит ли данное учреждение образования льготированию по налогу на недвижимость согласно подп.1.1 п.1 ст.186 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК) в 2016 году?

Ответ: Если учреждение образования при осуществлении своей деятельности соответствует нормам Кодекса Республики Беларусь об образовании (далее - Кодекс об образовании), то оно вправе применить освобождение от налога на недвижимость.
Объекты, освобождаемые от налога на недвижимость, определены ст.186 НК. В частности, освобождение предусмотрено для капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, классифицируемых в соответствии с законодательством как здания для целей определения нормативных сроков службы основных средств и используемых в сферах образования и здравоохранения (подп.1.1 п.1 ст.186 НК).

Нормативные сроки службы основных средств установлены в приложении к постановлению Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161, в соответствии с которым здания классифицируются шифрами группы 1.

Следовательно, здания, классифицируемые шифрами группы 1 согласно названным нормативным срокам и используемые в сфере образования, освобождаются от налога на недвижимость.

Вопросы правового регулирования и управления в сфере образования, законодательства об образовании и его системах и другие аспекты регулируются Кодексом об образовании.

Учредителями учреждений образования могут быть в том числе государственные органы, подчиненные и (или) подотчетные Президенту Республики Беларусь, Национальная академия наук Беларуси, республиканские органы государственного управления и иные государственные организации, подчиненные Правительству Республики Беларусь (подп.2.2 п.2 ст.21 Кодекса об образовании).

Перечень республиканских органов государственного управления и иных государственных организаций, подчиненных Правительству Республики Беларусь, утвержден Указом Президента Республики Беларусь от 05.05.2006 № 289. Министерство транспорта и коммуникаций Республики Беларусь включено в данный перечень, в связи с чем может выступать учредителем учреждения образования, которое занимается деятельностью в сфере образования.

Учреждения образования осуществляют образовательную деятельность.

К иным организациям, которым в соответствии с законодательством предоставлено право осуществлять образовательную деятельность, относятся в том числе организации, реализующие образовательные программы дополнительного образования взрослых, определенные Кодексом об образовании. Такие организации осуществляют образовательную деятельность в соответствии с Кодексом об образовании, иными актами законодательства, их учредительными документами (пп.2 и 4 ст.27 Кодекса об образовании).

Учреждение дополнительного образования взрослых - учреждение образования, которое реализует в том числе образовательные программы дополнительного образования взрослых и может быть в виде центра подготовки, повышения квалификации и переподготовки рабочих (подп.2.5 п.2 ст.245 Кодекса об образовании).

Центр подготовки, повышения квалификации и переподготовки рабочих - учреждение дополнительного образования взрослых, которое реализует образовательную программу повышения квалификации рабочих (служащих), образовательную программу переподготовки рабочих (служащих), образовательную программу профессиональной подготовки рабочих (служащих), а также может реализовывать образовательную программу обучающих курсов (лекториев, тематических семинаров, практикумов, тренингов, офицерских курсов и иных видов обучающих курсов), образовательную программу обучения в организациях, образовательную программу совершенствования возможностей и способностей личности (п.7 ст.245 Кодекса об образовании).

Руководитель учреждения дополнительного образования взрослых назначается на должность и освобождается от должности учредителем учреждения дополнительного образования взрослых по согласованию с Министерством образования Республики Беларусь (п.2 ст.247 Кодекса об образовании).

Образовательный процесс при реализации образовательной программы обучающих курсов (лекториев, тематических семинаров, практикумов, тренингов, офицерских курсов и иных видов обучающих курсов) организуется в соответствии с Кодексом об образовании и положением об обучающих курсах дополнительного образования взрослых, утверждаемым Правительством Республики Беларусь (п.7 ст.250 Кодекса об образовании).

Таким образом, если учреждение образования при осуществлении своей деятельности соответствует нормам Кодекса об образовании, то оно вправе применить освобождение от налога на недвижимость в отношении зданий организации, используемых в сфере образования. По вопросу соответствия деятельности учреждения нормам Кодекса об образовании следует обратиться в Министерство образования Республики Беларусь.

 

2. ЗАО «МАиК»: Индивидуальный предприниматель - собственник помещения, работающий по УСН без уплаты НДС, сдает его в аренду юридическому лицу, которое также работает по указанной системе налогообложения.

Кто должен уплачивать налог на недвижимость по данному помещению с 1 января 2016 г.?

Ответ: Организация-арендатор, если общая площадь имеющихся у нее объектов недвижимости составит более 1 000 м2.
Условия и порядок применения УСН регулируются главой 34 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК).

Уплата налога при УСН заменяет уплату налогов, сборов (пошлин), если иное не предусмотрено п.3 ст.286 НК (подп.2.1 п.2 ст.286 НК).

Для организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих УСН, сохраняется общий порядок исчисления и уплаты налога на недвижимость, если иное не установлено подп.3.13 п.3 ст.286 НК.

Подпунктом 3.13.3 п.3 ст.286 НК установлено, что исчисление и уплата налога на недвижимость по капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам (за исключением капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, сданных в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование) не производятся индивидуальными предпринимателями, у которых общая площадь используемых в предпринимательской деятельности капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест (далее - объекты недвижимого имущества), принадлежащих по основаниям, указанным в абзацах 7 и 8 части второй п.1 ст.185 НК, находящихся в собственности (в том числе переданных ими в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование), а также в пользовании в случае, указанном в п.2 ст.184 НК, не превышает 1 000 м2.

Таким образом, исчисление и уплата налога на недвижимость индивидуальным предпринимателем, применяющим УСН, производится только в случае превышения общей площади объектов недвижимого имущества, используемых в предпринимательской деятельности, 1 000 м2. При этом в расчете общей площади объектов недвижимого имущества учитывается и площадь объекта, находящегося в собственности индивидуального предпринимателя и сданного им в аренду.

Однако следует обратить внимание, что освобождение от уплаты налога на недвижимость в случае, когда общая площадь объектов недвижимого имущества, используемых в предпринимательской деятельности, не превышает 1 000 м2, не распространяется на капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, сданные в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование (подп.3.13 п.3 ст.286 НК).

Следовательно, независимо от общей площади объектов недвижимого имущества, используемых в предпринимательской деятельности, при сдаче их в аренду для индивидуального предпринимателя сохраняется общий порядок исчисления и уплаты налога на недвижимость на эти объекты. То есть по таким объектам у индивидуального предпринимателя возникает статус плательщика налога на недвижимость на общих основаниях.

При этом по общей норме плательщиками налога на недвижимость признаются организации и физические лица с учетом особенностей, установленных ст.184 НК (ст.183 НК).

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, расположенным на территории Республики Беларусь и взятым организациями в аренду у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком признается организация-арендатор (абзацы 1 и 3 п.1 ст.184 НК).

Индивидуальными предпринимателями признаются физические лица, зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей (п.1 ст.19 НК).

Следовательно, по общему правилу в случае аренды организацией помещения, находящегося в собственности физического лица, являющегося индивидуальным предпринимателем, в том числе применяющим УСН, статус плательщика налога на недвижимость переходит к организации-арендатору.

Вместе с тем для организаций, применяющих УСН, сохраняется общий порядок исчисления и уплаты налога на недвижимость, если общая площадь капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, находящихся в собственности, хозяйственном ведении, оперативном управлении, а также в пользовании в случаях, указанных в части первой п.1 и п.7 ст.184 НК, и капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, указанных в абзаце 6 части первой п.1 ст.185 НК, в отношении которых определенная этим абзацем регистрация не осуществлена, превышает 1 000 м2, а также по капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, сданным в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование (подп.3.13.1 п.3 ст.286 НК).

Таким образом, в рассматриваемой ситуации исчислять и уплачивать налог будет организация-арендатор, но лишь в том случае, если общая площадь имеющихся у нее (с учетом взятых в аренду) объектов недвижимости составит более 1 000 м2.

 

3. СООО «ДМ»: В 2015 году предприятие в качестве дольщика участвовало в создании объекта долевого строительства коммерческой недвижимости. По построенным изолированным помещениям произведена государственная регистрация возникновения права собственности. В бухгалтерском учете данные помещения отражены на счете 41 «Товары» для последующей реализации (не учитываются в бухгалтерском учете в составе основных средств) и числятся по состоянию на 1 января 2016 г.

Являются ли эти изолированные помещения объектом налогообложения налогом на недвижимость в 2016 году?

Ответ: Являются.
В соответствии с договором долевого строительства одна сторона - застройщик - принимает на себя обязательство собственными силами и (или) с привлечением третьих лиц в установленный договором срок обеспечить строительство объекта долевого строительства и по окончании строительства и приемки в эксплуатацию передать объект долевого строительства дольщику, а другая сторона - дольщик - обязуется уплатить определенную договором цену объекта долевого строительства (цену договора) и принять указанный объект в порядке, установленном договором (п.7 Положения о долевом строительстве объектов в Республике Беларусь, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 06.06.2013 № 263).

Дольщик обязан не позднее 3 месяцев со дня получения от застройщика документов, необходимых для государственной регистрации прав на объект долевого строительства, в установленном порядке зарегистрировать данное право (п.14 названного выше Положения).

Таким образом, полученные дольщиком от застройщика изолированные помещения являются его собственностью.

Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются в том числе капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, являющиеся собственностью или находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении плательщиков-организаций (часть первая п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Капитальным строением (зданием, сооружением) у организаций признается строительная система, предназначенная для проживания и (или) пребывания людей, хранения имущества, производства и (или) реализации товаров (работ, услуг), выполнения различного вида производственных процессов, перемещения людей и (или) грузов, относимая в установленном порядке к капитальным строениям (зданиям, сооружениям) (часть вторая п.1 ст.185 НК).

Нововведением с 1 января 2016 г. является то, что у организаций не признаются объектом налогообложения налогом на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), их части, классифицируемые в соответствии с законодательством как сооружения и передаточные устройства для целей определения нормативных сроков службы основных средств и не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы (в книге учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения, по правилам, установленным в отношении находящихся на балансе основных средств, доходных вложений в материальные активы) (подп.2.2 п.2 ст.185 НК).

Нормативные сроки службы основных средств установлены в приложении к постановлению Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161, в соответствии с которым здания классифицируются шифрами группы 1, сооружения - шифрами группы 2, устройства передаточные - шифрами группы 3.

Следовательно, с 1 января 2016 г. не являются объектами налогообложения налогом на недвижимость только сооружения и передаточные устройства, классифицируемые шифрами групп 2 и 3, но не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в качестве объектов основных средств. Данное положение не распространяется на здания, классифицируемые шифрами группы 1.

Таким образом, часть капитального строения в виде изолированного помещения, являющегося собственностью организации, предназначенного для последующей реализации и отраженного в бухгалтерском учете на счете 41, признается объектом налогообложения налогом на недвижимость.

 

4. СООО «ДМ»: В 2015 году предприятие в качестве застройщика осуществляло долевое строительство коммерческой недвижимости. На момент ввода объекта в эксплуатацию не все помещения были реализованы. По данным изолированным помещениям произведена государственная регистрация возникновения права собственности. В бухгалтерском учете они отражены на счете 43 «Готовая продукция» (не учитываются в бухгалтерском учете в составе основных средств) и числятся по состоянию на 1 января 2016 г. Помещения реализованы в феврале 2016 г.

Являются ли данные изолированные помещения объектом налогообложения налогом на недвижимость в 2016 году?

Ответ: Являются (в I квартале 2016 г.).
Застройщик - юридическое лицо, привлекающее денежные средства дольщиков для строительства собственными силами и (или) с привлечением третьих лиц объектов долевого строительства путем заключения договоров (п.2 Положения о долевом строительстве в Республике Беларусь, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 06.06.2013 № 263).

По договору долевого строительства застройщик обязан по окончании строительства и приемки в эксплуатацию передать объект долевого строительства в собственность дольщику (п.7 названного выше Положения).

Стоимость объекта (части объекта), возводимого заказчиком, застройщиком, дольщиком в целях дальнейшей продажи, отражается по дебету счета 43 (субсчет «Объект недвижимости, предназначенный для продажи») и кредиту счета 08 «Вложения в долгосрочные активы» по сумме всех затрат, увеличивающих стоимость объекта строительства. Сумма средств, израсходованных на возведение объекта, вложениями в долгосрочные активы не является (п.57 Инструкции о порядке определения стоимости объекта строительства в бухгалтерском учете, утвержденной постановлением Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 14.05.2007 № 10).

Таким образом, помещения, построенные за счет средств застройщика, являются его собственностью.

Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются в том числе капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, являющиеся собственностью или находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении плательщиков-организаций (часть первая п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Капитальным строением (зданием, сооружением) у организаций признается строительная система, предназначенная для проживания и (или) пребывания людей, хранения имущества, производства и (или) реализации товаров (работ, услуг), выполнения различного вида производственных процессов, перемещения людей и (или) грузов, относимая в установленном порядке к капитальным строениям (зданиям, сооружениям) (часть вторая п.1 ст.185 НК).

Нововведением с 1 января 2016 г. является то, что у организаций не признаются объектом налогообложения налогом на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), их части, классифицируемые в соответствии с законодательством как сооружения и передаточные устройства для целей определения нормативных сроков службы основных средств и не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы (в книге учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения, по правилам, установленным в отношении находящихся на балансе основных средств, доходных вложений в материальные активы) (подп.2.2 п.2 ст.185 НК).

Нормативные сроки службы основных средств установлены в приложении к постановлению Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161, в соответствии с которым здания классифицируются шифрами группы 1, сооружения - шифрами группы 2, устройства передаточные - шифрами группы 3.

Следовательно, с 1 января 2016 г. не являются объектами налогообложения налогом на недвижимость только сооружения и передаточные устройства, классифицируемые шифрами групп 2 и 3, но не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в качестве объектов основных средств. Данное положение не распространяется на здания, классифицируемые шифрами группы 1.

Таким образом, части капитального строения в виде изолированных помещений, являющиеся собственностью организации, предназначенные для последующей реализации и отраженные в бухгалтерском учете на счете 43, признаются объектами налогообложения налогом на недвижимость.

Налоговая база налога на недвижимость определяется организациями исходя из наличия на 1 января календарного года:

• капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, учитываемых в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы по остаточной стоимости;

• иных капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест по стоимости, отраженной в бухгалтерском учете (подп.1.1 п.1 ст.187 НК).

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, выбывающим у организаций в течение налогового периода, исчисление и уплата налога на недвижимость по указанным капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам прекращаются с квартала, следующего за кварталом, в котором имело место такое выбытие (абзац 1 п.7 ст.189 НК).

Организации не позднее 20 марта отчетного года представляют в налоговые органы по месту постановки на учет налоговые декларации (расчеты) по налогу на недвижимость.

Организациями, у которых имело место выбытие в течение налогового периода капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, соответствующие изменения и дополнения вносятся в налоговую декларацию (расчет) по налогу на недвижимость не позднее 20-го числа третьего месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место выбытие капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест (п.10 ст.189 НК).

Следовательно, в рассматриваемом случае плательщику необходимо было исчислить налог на недвижимость за 2016 год и представить налоговую декларацию не позднее 20 марта, а затем не позднее 20 июня представить налоговую декларацию с внесенными изменениями. Налог на недвижимость, исчисленный в первоначальной налоговой декларации со стоимости реализованных в феврале помещений, за I квартал 2016 г. должен быть уплачен в бюджет.

 

5. СООО «БВ»: Физическое лицо имеет металлический гараж. Гараж построен на земле без фундамента, установлен на четырех блоках, обмазан по бокам раствором цемента. Бюро технической инвентаризации гараж не оформляет в собственность, так как он не является капитальным строением.

Вправе ли налоговая инспекция начислять к уплате налог на недвижимость по данному объекту?

Ответ: Не вправе.
Исчисление годовой суммы налога на недвижимость физическим лицам производится налоговым органом ежегодно на 1 января каждого налогового периода (п.3 ст.189 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Уплата физическими лицами налога на недвижимость производится в установленные сроки на основании вручаемого налоговым органом извещения (п.4 ст.189 НК).

Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются капитальные строения (здания, сооружения), их части, а также машино-места, расположенные на территории Республики Беларусь и принадлежащие плательщикам - физическим лицам, и одноквартирные жилые дома или квартиры, расположенные на территории Республики Беларусь и взятые физическим лицом в финансовую аренду (лизинг) по договору финансовой аренды (лизинга), предусматривающему выкуп предмета лизинга (п.1 ст.185 НК).

Капитальным строением (зданием, сооружением), его частью (включая жилые дома, садовые домики, дачи, жилые помещения в многоквартирных или блокированных жилых домах, хозяйственные постройки), а также машино-местом, принадлежащим физическому лицу, признаются капитальное строение (здание, сооружение), его часть, а также машино-место (доли в праве собственности на указанное имущество):

• принадлежащие на праве собственности;

• принятые по наследству;

• не завершенные строительством, имеющие фундамент, стены, крышу (если согласно проектной документации на возведение, реконструкцию объекта и (или) назначению капитальных строений (зданий, сооружений) их возведение предполагается) и строительство которых разрешено в соответствии с законодательством, но не завершено (строительство которых продолжается, приостановлено, прекращено или законсервировано) или строительство которых завершено, но они не зарегистрированы в порядке, установленном законодательством (п.1 ст.185 НК).

Право собственности на строящиеся капитальные строения (здания, сооружения) и другое вновь создаваемое недвижимое имущество возникает с момента завершения создания этого имущества, если иное не предусмотрено законодательством. В случаях, когда вновь созданное недвижимое имущество подлежит государственной регистрации, право собственности на него возникает с момента такой регистрации, если иное не предусмотрено законодательством (ст.220 Гражданского кодекса Республики Беларусь).

Капитальное строение (здание, сооружение) - любой построенный на земле или под землей объект, предназначенный для длительной эксплуатации, создание которого признано завершенным в соответствии с законодательством Республики Беларусь, прочно связанный с землей, перемещение которого без несоразмерного ущерба его назначению невозможно, назначение, местонахождение, размеры которого описаны в документах единого государственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (абзац 10 ст.1 Закона Республики Беларусь от 22.07.2002 № 133-З «О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним»).

Таким образом, налогом на недвижимость у физических лиц не облагаются объекты недвижимого имущества, не подпадающие под вышеприведенное определение «капитальное строение (здание, сооружение)» и не подлежащие государственной регистрации, в том числе гаражи металлические.

 

6. ЗАО «МАиК»: Организация построила жилой дом за счет средств дольщиков. Несколько дольщиков (физических лиц) отказались от строительства квартир, и им вернули денежные средства. Новых дольщиков в отношении этих квартир не нашли. Дом принят в эксплуатацию в марте 2016 г. В результате организация отразила указанные квартиры по дебету счета 43 «Готовая продукция» и кредиту счета 08 «Вложения в долгосрочные активы».

Следует ли организации уплачивать налог на недвижимость по состоянию на 1 апреля 2016 г. в отношении таких квартир?

Ответ: Следует.
Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются в том числе капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, являющиеся собственностью или находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении плательщиков-организаций (часть первая п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Капитальным строением (зданием, сооружением) у организаций признается строительная система, предназначенная для проживания и (или) пребывания людей, хранения имущества, производства и (или) реализации товаров (работ, услуг), выполнения различного вида производственных процессов, перемещения людей и (или) грузов, относимая в установленном порядке к капитальным строениям (зданиям, сооружениям) (часть вторая п.1 ст.185 НК).

Нововведением с 1 января 2016 г. является то, что у организаций не признаются объектом налогообложения налогом на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), их части, классифицируемые в соответствии с законодательством как сооружения и передаточные устройства для целей определения нормативных сроков службы основных средств и не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы (подп.2.2 п.2 ст.185 НК).

Нормативные сроки службы основных средств установлены в приложении к постановлению Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161, в соответствии с которым здания классифицируются шифрами группы 1, сооружения - шифрами группы 2, устройства передаточные - шифрами группы 3.

Следовательно, с 1 января 2016 г. не являются объектами налогообложения налогом на недвижимость только сооружения и передаточные устройства, классифицируемые шифрами групп 2 и 3, но не учитываемые в соответствии с законодательством в бухгалтерском учете в качестве объектов основных средств. Данное положение не распространяется на здания, классифицируемые шифрами группы 1.

Таким образом, здания (их части) являются объектом налогообложения независимо от того, на каком счете они учитываются в бухгалтерском учете организации.

Налоговая база налога на недвижимость определяется организациями исходя из наличия на 1 января календарного года:

• капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, учитываемых в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы по остаточной стоимости;

• иных капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест по стоимости, отраженной в бухгалтерском учете (подп.1.1 п.1 ст.187 НК).

При приобретении организациями в течение года капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест либо возникновении капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест годовая сумма налога на недвижимость увеличивается на суммы налога на недвижимость, исчисленные исходя из остаточной стоимости или стоимости, отраженной в бухгалтерском учете, приобретенных либо возникших капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, на 1-е число первого месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место такое приобретение (возникновение), и ставки налога на недвижимость, рассчитываемой на основании годовой ставки пропорционально числу полных кварталов, оставшихся до окончания текущего календарного года (часть вторая п.7 ст.189 НК).

Организации не позднее 20 марта отчетного года представляют в налоговые органы по месту постановки на учет налоговые декларации (расчеты) по налогу на недвижимость.

Организациями, у которых имело место приобретение либо возникновение в течение налогового периода капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, соответствующие изменения и дополнения вносятся в налоговую декларацию (расчет) по налогу на недвижимость не позднее 20-го числа третьего месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место приобретение либо возникновение капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, в том числе объектов сверхнормативного незавершенного строительства, машино-мест (п.10 ст.189 НК).

Следовательно, в рассматриваемом случае плательщику необходимо внести изменения в налоговую декларацию по налогу на недвижимость за 2016 год не позднее 20 июня.

 
7. ЧУП «Р»: Предприятие заключило договор с индивидуальным предпринимателем, по которому временно используются жилые помещения для проживания работников предприятия, находящихся в командировке. Индивидуальный предприниматель принимает на себя обязательства по временному размещению работников предприятия в жилом помещении (квартира входит в состав жилищного фонда).

Если договор будет являться договором на оказание услуг по временному проживанию в жилом помещении, то нужно ли предприятию уплачивать налог на недвижимость в отношении данных жилых помещений (по данному договору акт приема-передачи жилого помещения отсутствует)?

Ответ: Нет, не нужно.
Виды экономической деятельности классифицируются ОКРБ 005-2011 «Виды экономической деятельности», утвержденным постановлением Государственного комитета по стандартизации Республики Беларусь от 05.12.2011 № 85.

Согласно ОКРБ 005-2011 услуги по временному проживанию включены в секцию I, раздел 55. В раздел 55 в том числе включены услуги по предоставлению жилья на выходные дни и прочие периоды краткосрочного проживания (подкласс 55200). Подкласс 55200 включает предоставление жилья обычно на посуточной или понедельной основе, главным образом на краткосрочные периоды пребывания, в том числе это могут быть квартиры, коттеджи и небольшие домики. При этом данный подкласс исключает предоставление домов, квартир или апартаментов для более постоянного проживания обычно на месячный или более длительный срок, что классифицируется в разделе 68, который включен в секцию L «Операции с недвижимым имуществом».

Секция L в том числе включает деятельность арендодателей. Сдача в аренду (внаем) собственного и арендуемого недвижимого имущества, в том числе многоквартирных и других жилых домов, включена в подкласс 68200 раздела 68.

Учитывая изложенное, необходимо правильно оценить, какие отношения планируются между предприятием и индивидуальным предпринимателем, и заключать договор относительно конкретной ситуации в соответствии с действующим законодательством.

Плательщиками налога на недвижимость (далее - плательщики) признаются организации и физические лица с учетом особенностей, установленных ст.184 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК) (ст.183 НК).

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам (далее - объекты недвижимости), расположенным на территории Республики Беларусь и взятым организациями в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком признается организация-арендатор (лизингополучатель, ссудополучатель) (абзацы 1 и 3 п.1 ст.184 НК).

Индивидуальными предпринимателями признаются физические лица, зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей (п.1 ст.19 НК).

Таким образом, по объектам недвижимости, взятым организацией в аренду у индивидуального предпринимателя, плательщиком налога на недвижимость является организация-арендатор. Вместе с тем капитальные строения (здания, сооружения), их части жилищного фонда, в том числе жилищного фонда организаций негосударственной формы собственности, освобождаются от налога на недвижимость (подп.1.1 п.1 ст.186 НК).

Организации, взявшие в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц объекты недвижимости жилищного фонда, могут воспользоваться указанной льготой в отношении этих объектов (часть вторая подп.1.1 п.1 ст.186 НК).

Таким образом, в случае если фактически будет иметь место предоставление индивидуальным предпринимателем услуг по временному проживанию работников, предприятие не будет плательщиком налога на недвижимость, а в случае аренды квартиры - будет, но при этом оно вправе воспользоваться льготой.

 

8. УП «ЦЭМ»: На 1 января 2016 г. в организации, применяющей общую систему налогообложения, на праве собственности имеется здание (которое находится в залоге у банка в связи с выделенным банком кредитом на его реконструкцию). Реконструкция здания ведется с 2012 года, а сдача здания в эксплуатацию запланирована на май 2016 г. До реконструкции площадь здания составляла 323 м2, часть которой сдавалась в аренду. После реконструкции здания общая площадь здания составит 1 750 м2.

Какой порядок исчисления налога на недвижимость с мая 2016 г., а именно:

1) база для исчисления налога (старая или новая стоимость здания);

2) срок подачи уточненной декларации;

3) исходя из какой площади производить расчет налога на недвижимость (общей или полезной);

4) можно ли исчисленный налог на недвижимость выставлять для погашения арендаторам (пропорционально занимаемой площади)?

Ответ: Налоговая база налога на недвижимость определяется организациями исходя из наличия на 1 января календарного года капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, учитываемых в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы, по остаточной стоимости (подп.1.1 п.1 ст.187 НК).

Налоговые декларации (расчеты) по налогу на недвижимость организации представляют в налоговые органы по месту постановки на учет не позднее 20 марта отчетного года (п.10 ст.189 НК).

Перечень случаев, при наступлении которых в течение налогового периода действующими организациями вносятся изменения и дополнения в налоговую декларацию, содержится в пп.6-8 ст.189 НК:

• возникновение или утрата у организаций права на освобождение от налога на недвижимость (п.6);

• при принятии в течение года областным (Минским городским) Советом депутатов или по его поручению областным (Минским городским) исполнительным комитетом решения о включении капитальных строений (зданий, сооружений), их частей в перечень неиспользуемого (не эффективно используемого) имущества или решения об их исключении из перечня (п.61);

• выбытие, приобретение либо возникновение у организации объектов недвижимого имущества; признание плательщиками отдельных организаций или утрата отдельными организациями статуса плательщика налога на недвижимость; наступление отдельных ситуаций у организаций-лизингодателей (п.7);

• при переходе организацией, применяющей особые режимы налогообложения, не предусматривающие исчисление и уплату налога на недвижимость, в течение года на общий порядок налогообложения либо на особый режим налогообложения, предусматривающий исчисление и уплату налога на недвижимость (п.8).

Указанный перечень является закрытым, и в нем не содержится такого основания для внесения изменений в налоговую декларацию по налогу на недвижимость, как начало реконструкции, а также ввод объекта, законченного реконструкцией (кроме возникновения нового объекта в рамках строительного проекта на реконструкцию), в эксплуатацию.

Следовательно, как в период с 2012 по 2015 год, так и в 2016 году организация исчисляет и уплачивает налог на недвижимость исходя из остаточной стоимости здания, числящегося в бухгалтерском учете. Исходя из остаточной стоимости здания с учетом увеличения ее в результате реконструкции, законченной в мае 2016 г., налог на недвижимость будет исчисляться начиная с 2017 года. Причем в расчет будет приниматься общая стоимость здания.
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	Справочно

В настоящем ответе не рассматривается исчисление налога на недвижимость, когда в рамках проекта на реконструкцию возводится другой объект недвижимости (например, другой корпус здания, который будет учтен как самостоятельный объект), и случай возникновения объекта сверхнормативного незавершенного строительства.


 

Вопросы сдачи в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, находящихся в государственной собственности, а также в собственности хозяйственных обществ, в уставных фондах которых более 50 % акций (долей) находится в собственности Республики Беларусь и (или) ее административно-территориальных единиц, и порядка определения размера арендной платы урегулированы Указом Президента Республики Беларусь от 29.03.2012 № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмездного пользования имуществом» (далее - Указ № 150).

В частности, установлено, что за счет арендной платы, полученной от сдачи в аренду недвижимого имущества, определенной в соответствии с Положением о порядке определения размера арендной платы при сдаче в аренду капитальных строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-мест, их частей, утвержденным Указом № 150, возмещаются начисленная амортизация, а также все виды налогов, сборов и других обязательных платежей в бюджет, уплачиваемые арендодателем согласно законодательству (п.4 названного Положения).

Порядок определения размера арендной платы по иным объектам недвижимого имущества отдельно законодательно не урегулирован, что позволяет организациям при сдаче в аренду объектов, не находящихся в государственной собственности, руководствоваться как нормами Указа № 150 (в таком случае налог на недвижимость отдельно предъявляться арендатору не будет), так и определять размер арендной платы произвольно в соответствии со ст.391, 394 Гражданского кодекса Республики Беларусь (в этом случае налог на недвижимость также может быть включен в размер арендной платы, но может предъявляться арендатору и сверх арендной платы (в зависимости от условий заключенного сторонами договора аренды)).

 

9. ИП «Ч»: Нужно ли частному унитарному предприятию проводить переоценку объектов недвижимости в целях исчисления налога на недвижимость при применении УСН и ведении учета в книге учета доходов и расходов?

Ответ: Специально - не нужно.
Форма книги учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения, и порядок ее заполнения установлены постановлением Министерства по налогам и сборам Республики Беларусь, Министерства финансов Республики Беларусь, Министерства труда и социальной защиты Республики Беларусь и Министерства статистики и анализа Республики Беларусь от 19.04.2007 № 55/60/59/38 (далее - книга учета доходов и расходов).

Учет капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, находящихся в собственности, хозяйственном ведении, оперативном управлении или пользовании, капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, подлежащих государственной регистрации, в период до такой регистрации ведется в разделе VI книги учета доходов и расходов (подп.2.5 п.2 вышеуказанного постановления).

Такой учет осуществляется организациями по правилам, установленным законодательством для организаций, ведущих бухгалтерский учет и отчетность (абзац 9 части первой п.1 ст.291 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Вопросы переоценки основных средств, доходных вложений в материальные активы, оборудования к установке (далее - имущество), числящихся в бухгалтерском учете (в книге учета доходов и расходов), регулируются Указом Президента Республики Беларусь от 20.10.2006 № 622 «О вопросах переоценки основных средств, доходных вложений в материальные активы, объектов незавершенного строительства и оборудования к установке» (далее - Указ № 622).

Переоценка (изменение стоимости) в отношении зданий, сооружений и передаточных устройств проводится всеми организациями в случае достижения показателя уровня инфляции в ноябре текущего календарного года за предшествующий ему период с даты проведения последней переоценки, осуществленной в обязательном порядке в соответствии с требованиями законодательства, рассчитываемого и публикуемого Национальным статистическим комитетом Республики Беларусь, 100 и более процентов (абзац 2 подп.1.1.1 п.1 Указа № 622).

Уровень инфляции по официальным данным Национального статистического комитета Республики Беларусь за указанный период составил 28,6 %, следовательно, переоценка объектов недвижимости по состоянию на 1 января 2016 г. не носит обязательного характера.

Вместе с тем переоценка может быть проведена по решению организации или собственника ее имущества (абзац 3 подп.1.1.1 п.1 Указа № 622).

Таким образом, при исчислении налога на недвижимость учитывается изменение стоимости объектов недвижимости в результате их переоценки только в том случае, если переоценка проведена и ее результаты отражены в бухгалтерском учете (книге учета доходов и расходов).

 

10. ИП «Ч»: Частному унитарному предприятию физическим лицом передано в безвозмездное пользование помещение, в котором находится офис этого предприятия.

По какой стоимости переданное помещение должно учитываться в целях исчисления налога на недвижимость?

Ответ: По оценочной стоимости или стоимости, определенной в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 «Об утверждении Положения о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений» (далее - Указ № 187).

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам (далее - объекты недвижимости), расположенным на территории Республики Беларусь и взятым организациями в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком налога на недвижимость признается организация-арендатор (ссудополучатель) (абзац 3 п.1 ст.184 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Налоговая база налога на недвижимость в отношении объектов недвижимости, расположенных на территории Республики Беларусь и взятых организациями в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц, определяется исходя из стоимости таких объектов недвижимости, указанной в договорах аренды (финансовой аренды (лизинга)), иного возмездного и безвозмездного пользования, но не менее стоимости этих капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, определенной исходя из их оценки:

• по оценочной стоимости, определенной территориальными организациями по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним по обращениям собственников на 1 января текущего года;

• указанной в заключении об оценке (по рыночной стоимости) на 1 января текущего года, выданной оценщиком (индивидуальным предпринимателем либо работником индивидуального предпринимателя или юридического лица), имеющим свидетельство об аттестации оценщика;

• произведенной в ином порядке, установленном Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 НК).

Положение о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений утверждено Указом № 187 (далее - Положение № 187).

Организациями, взявшими в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц здания и сооружения (в части таких зданий и сооружений), при отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, оценка зданий и сооружений для исчисления налога на недвижимость производится по стоимости, определяемой:

1) путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений (подп.3.2.1 п.3 Положения № 187).

Данные коэффициенты не позднее 10 февраля текущего года доводятся Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь до сведения Министерства по налогам и сборам Республики Беларусь и Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь;

2) исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом вышеуказанных коэффициентов и общей площади оцениваемого здания либо сооружения - при отсутствии сведений о стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году (подп.3.2.2 п.3 Положения № 187).

Размер базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения по видам зданий и сооружений в разрезе населенных пунктов и других территорий республики приведен в приложении 1 к Положению № 187.

Стоимость 1 м2 здания или сооружения равна базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, который установлен по состоянию на 1 января 2013 г.

В дальнейшем с 1 января 2014 г. стоимость 1 м2 здания или сооружения на 1 января года, за который производится исчисление налога на недвижимость, определяется путем умножения базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения последовательно на все коэффициенты переоценки зданий и сооружений, установленные Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь, начиная с 1 января 2014 г.

Учитывая изложенное, налог на недвижимость по полученному в безвозмездное пользование у физического лица помещению исчисляется частным унитарным предприятием исходя из его стоимости, определенной одним из вышеуказанных методов по своему выбору: по оценочной или рыночной стоимости, определенной по состоянию на 1 января года, в котором объект получен в пользование, или стоимости, рассчитанной исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружений. При этом определенная одним из выбранных методов стоимость будет приниматься для исчисления налога, если она не будет меньше стоимости, указанной в договоре безвозмездного пользования. Если стоимость, указанная в договоре, будет выше, то налог будет исчисляться исходя из этой договорной стоимости. В последующие годы по состоянию на 1 января впервые примененная для исчисления налога на недвижимость стоимость подлежит индексации путем применения коэффициентов переоценки зданий и сооружений.

 
11. ИП «Ч»: Частное унитарное предприятие приобрело здание за 1 базовую величину.

По какой стоимости его учитывать в целях исчисления налога на недвижимость?

Ответ: По стоимости, отраженной в бухгалтерском учете (книге учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения).
При исчислении налога на недвижимость организациями налоговая база определяется:

• в отношении капитальных строений (зданий, сооружений), учитываемых в бухгалтерском учете в составе объектов основных средств и доходных вложений в материальные активы (в книге учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения, в установленном порядке), - по остаточной стоимости;

• в отношении иных капитальных строений (зданий, сооружений) - по стоимости, отраженной в бухгалтерском учете (в книге учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения) (подпп.1.1 п.1 ст.187 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Капитальные строения (здания, сооружения), принимаемые к бухгалтерскому учету в качестве основных средств, до их обязательной государственной регистрации отражаются на счете 08 «Вложения в долгосрочные активы» (п.4 Инструкции по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.04.2012 № 26 (далее - Инструкция № 26)).

Основные средства принимаются к бухгалтерскому учету по дебету счета 01 «Основные средства» в корреспонденции со счетом 08 по первоначальной стоимости на основании акта о приеме-передаче основных средств по установленной форме (п.9 Инструкции № 26).

Первоначальная стоимость приобретенных основных средств определяется в сумме фактических затрат на их приобретение, включая, в том числе:

• стоимость приобретения основных средств;

• затраты на услуги других лиц, связанные с приведением основных средств в состояние, пригодное для использования;

• иные затраты, непосредственно связанные с приобретением, доставкой, установкой, монтажом основных средств и приведением их в состояние, пригодное для использования (п.10 Инструкции № 26).

Первоначальная стоимость основных средств подлежит изменению только в случаях:

• реконструкции (модернизации, реставрации) основных средств, проведения иных аналогичных работ;

• переоценки основных средств в соответствии с законодательством;

• иных случаев, установленных законодательством (п.14 Инструкции № 26).

Основные средства после принятия к бухгалтерскому учету могут учитываться по первоначальной стоимости, если проведение переоценки не является обязательным в соответствии с законодательством, либо по переоцененной стоимости (п.15 Инструкции № 26).

Таким образом, налог на недвижимость по зданию, приобретенному за 1 базовую величину, исчисляется исходя из остаточной стоимости (стоимости), отраженной в бухгалтерском учете (книге учета доходов и расходов) организации.

 

12. ОАО «БШ»: При проведении в ноябре 2014 г. инвентаризации перед составлением годовой бухгалтерской отчетности было выявлено здание, не учтенное на балансе. У организации имеется акт приемки в эксплуатацию объекта строительства, из которого можно предположить о наличии данного объекта с ноября 1984 г. Оценка стоимости здания проведена оценщиком на 1 марта 2015 г.

Оценщик отказал в установлении остаточной стоимости объекта за предыдущие налоговые периоды.

Как установить налогооблагаемую базу за предшествующий период (с 1984 по 2015 год) на каждое 1-е число календарного года?

Ответ: Методом обратного счета.
При выявлении в ходе инвентаризации объектов, не принятых на учет, составляются отдельные инвентаризационные описи, и включаются сведения и технические показатели по этим объектам (по зданиям указываются их назначение, основные материалы, из которых они построены, объем - по наружному или внутреннему обмеру, площадь - общая полезная площадь, число этажей без подвалов, полуподвалов и т. д., год постройки и др.) (п.39 Инструкции по инвентаризации активов и обязательств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.11.2007 № 180 (далее - Инструкция № 180)).

Оценка выявленных инвентаризацией неучтенных активов должна быть произведена в соответствии с законодательством, а степень (процент) износа устанавливается по действительному техническому состоянию активов с оформлением данных об оценке и износе соответствующими актами (п.39 Инструкции № 180).

Первоначальная стоимость основных средств, выявленных в результате инвентаризации как излишки, отражается по дебету счета 01 «Основные средства» и кредиту счета 91 «Прочие доходы и расходы» (часть шестая п.11 Инструкции по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.04.2012 № 26 (далее - Инструкция № 26)).

Первоначальная стоимость основных средств, выявленных в результате инвентаризации как излишки, определяется на дату проведения инвентаризации на основании документов, подтверждающих стоимость аналогичных активов (прейскурантов, каталогов и др.), или заключения об их оценке, проведенной лицами, осуществляющими оценочную деятельность (часть седьмая п.10 Инструкции № 26).

По вопросу исчисления налога на недвижимость в отношении неучтенных в бухгалтерском учете основных средств, выявленных инвентаризацией, Министерство по налогам и сборам Республики Беларусь разъяснило, что при установлении по результатам инвентаризации активов и обязательств неучтенных объектов основных средств, являющихся собственностью или находившихся во владении организации, налог на недвижимость необходимо исчислять (доначислять) начиная с отчетного периода, в котором объекты должны были быть учтены в качестве объектов основных средств (фондов) в бухгалтерском учете (с учетом имеющихся доказательств наличия объекта на соответствующую дату, его стоимости), но не ранее даты введения в действие Закона Республики Беларусь от 23.12.1991 № 1337-XII «О налоге на недвижимость», то есть 1 января 1992 г.

При этом налог на недвижимость следует исчислить по методике, установленной названным выше Законом (в редакции, действовавшей в соответствующем периоде), и нормативными правовыми актами Министерства по налогам и сборам Республики Беларусь, касающимися исчисления налога на недвижимость (письмо Министерства по налогам и сборам Республики Беларусь от 08.07.2009 № 5-1-46/44/3567 «Об исчислении налогов по результатам инвентаризации»).

Следовательно, по зданию, введенному в эксплуатацию в 1984 году, но не учтенному своевременно в бухгалтерском учете, что выявлено инвентаризацией в ноябре 2014 г., налог на недвижимость необходимо исчислить с 1 января 1992 г.

При отсутствии стоимости здания, по которой оно должно было учитываться на дату ввода в эксплуатацию, в целях исчисления налога на недвижимость за предыдущие годы Министерство по налогам и сборам Республики Беларусь рекомендует использовать метод обратного счета, суть которого заключается в следующем. Исходя из оценочной стоимости здания, указанной в акте оценки, проведенной оценщиком по состоянию на 1 марта 2015 г. (к примеру, 100 млн руб.), указанного в акте процента износа (например, 40 % или 40 млн руб.), определяется остаточная стоимость (60 млн руб.) и рассчитывается средний процент износа.

С использованием данных сведений, а также коэффициентов проводившейся в предыдущие годы переоценки в обратной последовательности рассчитывается налоговая база налога на недвижимость за предыдущие налоговые (отчетные) периоды и определяется размер причитающегося к доплате налога на недвижимость.

 

13. ООО «СМ»: Организация применяет упрощенную систему налогообложения с ведением книги учета доходов и расходов организаций и индивидуальных предпринимателей, применяющих упрощенную систему налогообложения. Вид деятельности - сдача внаем собственного недвижимого имущества. В собственности организации находились два изолированных помещения, которые по май 2013 г. сдавались в аренду.

В ноябре 2012 г. получено разрешение на реконструкцию изолированных помещений, в августе 2013 г. утвержден архитектурный проект. На основании слияния данных помещений было создано одно помещение. Проектом реконструкции согласно архитектурному проекту предусмотрены перепланировка существующего помещения с изменением его назначения, устройство грузового лифта, пристройка лестницы, тепловая модернизация фасада. При проведении реконструкции помещение оборудовано системой видеонаблюдения, противодымной защитой и охранной сигнализацией; также устроены тротуары.

В июле 2014 г. объект принят в эксплуатацию и получено свидетельство о государственной регистрации создания изолированного помещения на основании слияния изолированных помещений.

1. Исчисляется ли в период реконструкции налог на недвижимость?

2. Система видеонаблюдения, противодымной защиты и охранной сигнализации, тротуары относятся на затраты по реконструкции или выделяются как отдельные объекты основных средств?

Ответ: 1. В 2012 году уплата налога при упрощенной системе налогообложения заменяла уплату налогов, сборов (пошлин) и отчислений в бюджет или государственные внебюджетные фонды, в том числе уплату налога на недвижимость (подп.2.1 п.2 и п.3 ст.286 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)) (в редакции, действовавшей в 2012 году).

С 1 января 2013 г. для организаций, применяющих упрощенную систему налогообложения, введен общий порядок исчисления и уплаты налога на недвижимость, если общая площадь капитальных строений (зданий, сооружений), их частей, машино-мест, находящихся в собственности, хозяйственном ведении, оперативном управлении (в том числе переданных в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование), а также в пользовании в случаях, указанных в части первой п.1 ст.184 НК (далее - объекты недвижимости), превышает 1 500 м2 (подп.3.13.1 п.3 ст.286 НК) (в редакциях, действовавших в 2013-2015 годах).

С 1 января 2016 г. такие организации исчисляют и уплачивают налог на недвижимость, если общая площадь объектов недвижимости превышает 1 000 м2 (подп.3.13.1 п.3 ст.286 НК) (в редакции, действующей с 1 января 2016 г.).

Однако с 1 января 2013 г. по объектам недвижимости, сданным в аренду (финансовую аренду (лизинг)), иное возмездное или безвозмездное пользование, налог на недвижимость организациями, применяющими УСН, исчисляется и уплачивается независимо от общей площади имеющихся у них объектов недвижимости подп.3.13 п.3 ст.286 НК).

Следовательно, в связи с тем, что по май 2013 г. помещения сдавались в аренду, организация должна была уплачивать налог на недвижимость за I и II кварталы 2013 г. независимо от общей площади имеющихся у нее объектов недвижимости.

Если с мая 2013 г. помещения не сдавались в аренду и общая площадь объектов недвижимости не превышала 1 500 м2, то исчислять налог было не нужно, в том числе в период проведения реконструкции.

2. Правила бухгалтерского учета основных средств определены Инструкцией по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.04.2012 № 26 (далее - Инструкция № 26).

Организацией в качестве основных средств принимаются к бухгалтерскому учету активы, имеющие материально-вещественную форму, при одновременном выполнении следующих условий признания:

• активы предназначены для использования в деятельности организации, в том числе в производстве продукции, при выполнении работ, оказании услуг, для управленческих нужд организации, а также для предоставления во временное пользование (временное владение и пользование), за исключением случаев, установленных законодательством;

• организацией предполагается получение экономических выгод от использования активов;

• активы предназначены для использования в течение периода продолжительностью более 12 месяцев;

• организацией не предполагается отчуждение активов в течение 12 месяцев с даты приобретения;

• первоначальная стоимость активов может быть достоверно определена (п.4 Инструкции № 26).

Единицей бухгалтерского учета основных средств является инвентарный объект.

Если основное средство состоит из частей, имеющих различные сроки полезного использования, то каждая такая часть принимается к бухгалтерскому учету как отдельный инвентарный объект основных средств при выполнении определенных условий (п.6 Инструкции № 26).

Нормативные сроки службы основных средств установлены постановлением Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161.

Согласно данным нормативным срокам системы, приборы и устройства охранной, пожарной, охранно-пожарной сигнализации, сигнально-акустические установки классифицируются шифром 47075 (группа 4 «Машины и оборудование») и по ним установлен нормативный срок службы 8 лет. Системы видеонаблюдения классифицируются шифром 45626 (группа 4) с нормативным сроком службы 7 лет, тротуары (в зависимости от материалов покрытия) - шифрами 20271-20273 (группа 2 «Сооружения»). Здания классифицируются шифрами группы 1, и нормативные сроки их эксплуатации существенно отличаются от сроков эксплуатации указанных сооружений и оборудования.

Таким образом, поскольку указанные объекты вновь созданы и отвечают определенным условиям, они ставятся на учет как отдельные объекты основных средств.

 
14. ООО «ИДГ»: Организация с июня 2015 г. по февраль 2016 г. арендовала у индивидуального предпринимателя нежилое помещение. Оценка помещения не производилась. Однако по состоянию на 1 января 2015 г. имелась оценка оценщика (юридического лица) по рыночной стоимости в размере 3 155 млн руб. Исходя из этой стоимости организация определяла налоговую базу по налогу на недвижимость, которая была выше стоимости по состоянию на 1 января 2015 г. и 1 января 2016 г., рассчитанной с учетом требований подп.3.2.2 п.3 Положения о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение).

В марте 2016 г. помещение продано другому индивидуальному предпринимателю. С предыдущим собственником договор аренды расторгнут. Одновременно с новым собственником помещения был заключен новый договор аренды, в котором стоимость того же нежилого помещения определена в меньшем размере и составила 1 750 млн руб. Оценка помещения не производилась. Стоимость помещения, указанная в договоре, соответствует стоимости, определенной согласно подп.3.2.2 п.3 Положения.

Вправе ли организация уточнить налоговую базу по налогу на недвижимость в данной ситуации с 1 апреля 2016 г. и уменьшить сумму налога на недвижимость по нежилому помещению?

Ответ: Не вправе.
Налоговая база налога на недвижимость в отношении объектов недвижимости, расположенных на территории Республики Беларусь и взятых организациями в аренду у физических лиц, определяется исходя из стоимости таких объектов недвижимости, указанной в договорах аренды, но не менее их оценочной или рыночной стоимости, определенной соответствующими организациями или индивидуальными предпринимателями по состоянию на 1 января текущего года в соответствии с законодательством, либо стоимости, определенной в ином порядке, установленном Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Таким образом, за основу берется стоимость объекта, указанная в договоре аренды, после чего эта стоимость сопоставляется со стоимостью, определенной способами, предусмотренными п.2 ст.187 НК. Если стоимость, указанная в договоре аренды, оказывается ниже стоимости, определенной одним из способов, приведенных в п.2 ст.187 НК, то для вычисления налоговой базы принимается стоимость, установленная этим способом. Если стоимость в договоре аренды выше, то за налоговую базу принимается договорная стоимость.

В рассматриваемом случае у нового собственника - арендодателя нежилого помещения отсутствует оценочная стоимость объекта по состоянию на 1 января 2016 г., поэтому стоимость, указанную в договоре аренды, сравнивают со стоимостью, определенной в соответствии с Положением.

Согласно Положению при отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, проведенной организацией по государственной регистрации, оценка проводится организациями, взявшими в аренду у физических лиц здания и сооружения (в части таких зданий и сооружений) (подп.3.2 п.3 Положения).

При этом оценка проводится по стоимости, определяемой путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений, устанавливаемых Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь (подп.3.2.1 п.3 Положения), а при отсутствии сведений о стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, - исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений и общей площади оцениваемого здания либо сооружения (подп.3.2.2 п.3 Положения).

В данном случае нежилое помещение арендовалось организацией у другого арендодателя в предыдущем году, и по нему была определена налоговая база для исчисления налога на недвижимость. Поэтому в текущем году налог должен исчисляться из стоимости, определяемой путем индексации стоимости помещения, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициента переоценки зданий и сооружений, установленного Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь в 2016 году, поскольку определенная таким образом стоимость выше стоимости, указанной в договоре аренды, заключенном с новым арендодателем.

 

15. ОДО «МБ»: Организация заключила с индивидуальным предпринимателем договор безвозмездного пользования на помещение в здании производственного объекта площадью 20 м2. В договоре не указана стоимость арендуемого помещения. Индивидуальный предприниматель имеет только стоимость приобретения данного здания в 2008 году, так как за все годы не проводил его оценку. Организация (применяет общую систему налогообложения) становится плательщиком налога на недвижимость по данному объекту.

Можно ли организации брать для расчета налоговой базы стоимость 1 м2 типового здания с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений, утвержденных постановлением Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 25.01.2016 № 2?

Ответ: Можно, но с учетом коэффициентов переоценки за все годы начиная с 2014 года.
По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, расположенным на территории Республики Беларусь и взятым организациями в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком налога на недвижимость признается организация-арендатор (ссудополучатель) (абзац 3 п.1 ст.184 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Налоговая база налога на недвижимость в отношении таких объектов определяется исходя из их стоимости, указанной в договорах аренды, иного возмездного и безвозмездного пользования, но не менее их оценочной или рыночной стоимости, определенной соответствующими организациями или индивидуальными предпринимателями в соответствии с законодательством, либо стоимости, произведенной в ином порядке, установленном Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 названного выше Кодекса).

Положение о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений утверждено Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение).

Организациями, взявшими в том числе в безвозмездное пользование у физических лиц здания и сооружения (в части таких зданий и сооружений), при отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, оценка для исчисления налога на недвижимость впервые производится по стоимости, определяемой исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения (далее - базовая расчетная стоимость) с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений, устанавливаемых Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь (далее - Минстройархитектуры), и общей площади оцениваемого здания либо сооружения.

Размеры базовой расчетной стоимости одного квадратного метра типового здания или сооружения приведены в приложении 1 к Положению.

Стоимость 1 м2 здания или сооружения равна размеру базовой расчетной стоимости, который установлен по состоянию на 1 января 2013 г.

В дальнейшем с 1 января 2014 г. стоимость 1 м2 здания или сооружения на 1 января года, за который производится исчисление налога на недвижимость, определяется путем умножения базовой расчетной стоимости последовательно на все коэффициенты переоценки зданий и сооружений, установленные Минстройархитектуры, начиная с 1 января 2014 г. (подп.3.2.2 п.3 Положения).

Учитывая изложенное, в рассматриваемом случае для определения налоговой базы налога на недвижимость в 2016 году необходимо соответствующую базовую расчетную стоимость, указанную в приложении 1 к Положению, умножить на коэффициенты переоценки, установленные Минстройархитектуры в 2014, 2015 и 2016 годах, и на общую площадь используемого помещения.

 

16. ЧТУП «СТ»: Организация с 2014 года арендует у физического лица капитальное строение, которое является объектом налогообложения налогом на недвижимость. Стоимость здания в договоре аренды не указана.

Правомерно ли для определения налоговой базы по налогу на недвижимость за 2016 год применить налоговую базу 2015 года, проиндексированную на коэффициент переоценки зданий и сооружений, принадлежащих физическим лицам?

Ответ: Правомерно, если налоговая база в 2015 году определена верно.
Налоговая база налога на недвижимость в отношении объектов недвижимости, взятых организациями в аренду у физических лиц, определяется исходя из их стоимости, указанной в договорах аренды, но не менее стоимости этих объектов недвижимости, определенной исходя из их оценки, произведенной одним из способов, установленных п.2 ст.187 Налогового кодекса Республики Беларусь.

Поскольку в данном случае стоимость арендованного капитального строения в договоре аренды не указана, полагаем, что его оценочная или рыночная стоимость в установленном порядке не определялась, то тогда в 2014 году (если строение взято в аренду в I-III кварталах этого года) или в 2015 году (если строение взято в аренду в IV квартале 2014 г.) при определении стоимости объекта в целях исчисления налога на недвижимость следовало руководствоваться Положением о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений, утвержденным Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение).

Согласно Положению при отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, а также при отсутствии сведений о стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, оценка зданий и сооружений для исчисления налога на недвижимость производится организациями, взявшими в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц здания и сооружения (в части таких зданий и сооружений), по стоимости, определяемой исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений и общей площади оцениваемого здания либо сооружения (подп.3.2.2 п.3 Положения).

Размеры базовой расчетной стоимости одного квадратного метра типового здания или сооружения по видам зданий и сооружений в разрезе населенных пунктов и других территорий республики приведены в приложении 1 к Положению.

Следовательно, поскольку при получении капитального строения в аренду впервые в 2014 году у организации отсутствовали сведения о стоимости капитального строения, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, то за первый отчетный (налоговый) период налог следовало исчислить из стоимости, определенной исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения.

При этом стоимость 1 м2 здания или сооружения равна базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, установленной по состоянию на 1 января 2013 г.
В дальнейшем с 1 января 2014 г. стоимость 1 м2 здания или сооружения на 1 января года, за который производится исчисление налога на недвижимость, определяется путем умножения базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения последовательно на все коэффициенты переоценки зданий и сооружений, установленные Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь, начиная с 1 января 2014 г. (подп.3.2.2 п.3 Положения).

Определив размер налоговой базы за первый отчетный (налоговый) период указанным образом, в последующих налоговых периодах, в том числе и в 2016 году, он определяется путем индексации стоимости капитального строения, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений, устанавливаемых Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь.

 

17. ЧТУП «СТ»: Организация с 1 января 2016 г. арендует у физического лица капитальное строение, которое является объектом налогообложения налогом на недвижимость. Стоимость здания в договоре аренды не указана.

Правомерно ли для определения налоговой базы по налогу на недвижимость за 2016 год исходить из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания и общей площади здания?

Ответ: Правомерно.
Налоговая база налога на недвижимость в отношении объектов недвижимости, взятых организациями в аренду у физических лиц, определяется исходя из их стоимости, указанной в договорах аренды, но не менее стоимости этих объектов недвижимости, определенной исходя из их оценочной или рыночной стоимости либо из стоимости, произведенной в ином порядке, установленном Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Положение о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений утверждено Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение).

Согласно Положению организациями, взявшими в аренду, иное возмездное или безвозмездное пользование у физических лиц здания и сооружения (в части таких зданий и сооружений), при отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, оценка зданий и сооружений для исчисления налога на недвижимость производится по стоимости, определяемой путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений (подп.3.2 п.3), при отсутствии сведений о стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, - исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом вышеуказанных коэффициентов и общей площади оцениваемого здания либо сооружения (подп.3.2.2 п.3).

Поскольку налог на недвижимость по зданию, взятому в аренду с 1 января 2016 г., будет исчисляться в 2016 году впервые, налоговую базу необходимо определять исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом вышеуказанных коэффициентов и общей площади оцениваемого здания либо сооружения.

Размеры базовой расчетной стоимости одного квадратного метра типового здания или сооружения по видам зданий и сооружений в разрезе населенных пунктов и других территорий республики приведены в приложении 1 к Положению.

Обращаем внимание, что стоимость 1 м2 здания или сооружения равна размеру базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, который установлен по состоянию на 1 января 2013 г.
В дальнейшем с 1 января 2014 г. стоимость 1 м2 здания или сооружения на 1 января года, за который производится исчисление налога на недвижимость, определяется путем умножения базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения последовательно на все коэффициенты переоценки зданий и сооружений, установленные Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь, начиная с 1 января 2014 г. (подп.3.2.2 п.3 Положения).

Следовательно, для определения налоговой базы в 2016 году необходимо из приложения 1 к Положению взять соответствующий виду здания и населенному пункту размер базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения и умножить на коэффициенты переоценки, определенные Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь в 2014, 2015 и 2016 годах, и на общую площадь здания.

 

18. ЧТУП «СТ»: Организация имеет в собственности строение, классифицируемое в соответствии с законодательством как здание сборно-разборное, однако в бухгалтерском учете оно числится по шифру 10004.

Признается ли такое здание объектом для исчисления налога на недвижимость?

Ответ: Признается.
Не признаются объектом налогообложения налогом на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), классифицируемые в соответствии с законодательством как здания сборно-разборные и передвижные для целей определения нормативных сроков службы основных средств (абзац 5 подп.2.2 п.2 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Нормативные сроки службы основных средств установлены постановлением Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161.

Согласно данным нормативным срокам здания сборно-разборные и передвижные классифицируются шифрами 10007-10014 группы 1.

Шифром 10004 классифицируются здания одноэтажные бескаркасные со стенами облегченной каменной кладки, с железобетонными, кирпичными и деревянными колоннами и столбами; здания деревянные с брусчатыми или бревенчатыми рублеными стенами независимо от этажности; стационарные общественные туалеты, сборно-щитовые здания с облицовкой.

Следовательно, указанные здания не относятся к сборно-разборным и передвижным для целей определения нормативных сроков службы основных средств, поэтому они подлежат обложению налогом на недвижимость.

 
19. ИП «Ч»: В июле 2014 г. предприятие приобрело капитальное строение на аукционе стоимостью 40 млн руб. Вместе с документами на покупку был передан акт о внутренней оценке стоимости основных средств по состоянию на 1 января 2014 г. на сумму 50 млн руб.

По какой стоимости должно учитываться капитальное строение в целях исчисления налога на недвижимость?

Ответ: По стоимости, отраженной в бухгалтерском учете.
Отчуждение находящихся в собственности Республики Беларусь капитальных строений (зданий, сооружений) при продаже их на аукционе, по конкурсу производится исходя из начальной цены продажи, которая определяется по их оценочной стоимости на 1 января года, в котором принято решение о его продаже без понижения начальной цены продажи (подп.6.17 п.6 Указа Президента Республики Беларусь от 04.07.2012 № 294 «О порядке распоряжения государственным имуществом» (далее - Указ № 294)).

Под оценочной стоимостью понимается стоимость, рассчитанная в соответствии с законодательством индексным методом или методом балансового накопления активов.

Положение об оценке стоимости объектов гражданских прав в Республике Беларусь утверждено Указом Президента Республики Беларусь от 13.10.2006 № 615.

Главой 2 указанного Положения установлен исчерпывающий перечень методов, которые могут применяться для определения стоимости объекта оценки. При этом использование методов оценки (кроме рыночного метода) - индексного метода, метода балансового накопления, метода пересчета валютной стоимости - не требует привлечения к этой работе оценщиков. Этими методами может быть проведена внутренняя оценка объектов самими владельцами.

В рассматриваемом случае внутренняя оценка капитального строения, вероятно, была проведена для определения начальной цены продажи объекта на аукционе.

При этом законодательством предусмотрено, что начальная цена продажи находящихся в собственности Республики Беларусь зданий, сооружений, помещений и других объектов может быть понижена, если иное не установлено Президентом Республики Беларусь, в определенных случаях (подп.6.16 п.6 Указа № 294).

Таким образом, внутренняя оценка не имеет отношения к определению стоимости объекта его новым собственником при постановке на учет.

Объекты недвижимости, принимаемые к бухгалтерскому учету в качестве основных средств, до их обязательной государственной регистрации отражаются на счете 08 «Вложения в долгосрочные активы» (п.4 Инструкции по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.04.2012 № 26 (далее - Инструкция № 26)).

Основные средства принимаются к бухгалтерскому учету по дебету счета 01 «Основные средства» в корреспонденции со счетом 08 по первоначальной стоимости на основании акта о приеме-передаче основных средств по установленной форме (п.9 Инструкции № 26).

Первоначальная стоимость приобретенных основных средств определяется в сумме фактических затрат на их приобретение, основу которой составляет стоимость приобретения основных средств (в данном случае - 40 млн руб.). Кроме этого, в первоначальную стоимость включаются затраты на услуги других лиц, связанные с приведением основных средств в состояние, пригодное для использования, а также иные затраты, непосредственно связанные с приобретением, доставкой, установкой, монтажом основных средств и приведением их в состояние, пригодное для использования (п.10 Инструкции № 26).

При исчислении налога на недвижимость организациями налоговая база определяется исходя из остаточной стоимости (стоимости) капитальных строений (зданий, сооружений), отраженной в бухгалтерском учете (подп.1.1 п.1 ст.187 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Следовательно, налог на недвижимость по приобретенному зданию исчисляется исходя из остаточной стоимости (стоимости), отраженной в бухгалтерском учете (книге учета доходов и расходов) организации.

 

20. ООО «АУС»: У организации имеется арендованный земельный участок, который предназначен для размещения учебного автодрома (по свидетельству о государственной регистрации).

1. Будет ли являться объектом налогообложения налогом на недвижимость автодром (в состав входят: эстакада, четыре столба, асфальт)? Если будет, то по какому шифру классификатора?

2. Асфальт, находящийся на автодроме, не был передан по акту передачи. На момент изъятия земельного участка недвижимого имущества, находящегося на нем и числящегося на балансе предприятия, не имелось по причине его списания. Налоговая инспекция настаивает на оценке имущества и постановке на баланс предприятия и как следствие уплате на него налога на недвижимость. Как надо поступить в данном случае? 

Ответ: 1. Будет, если он классифицируется шифрами амортизации групп 1, 2, 3.
2. Поставить объект на учет.
Для обеспечения достоверности данных бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности организации обязаны проводить инвентаризацию активов и обязательств, порядок проведения которой определяется руководителем организации. В ходе инвентаризации проверяются и документально подтверждаются наличие, состояние и стоимость активов и обязательств.

Оценка выявленных инвентаризацией неучтенных активов должна быть произведена в соответствии с законодательством, а степень (процент) износа устанавливается по действительному техническому состоянию активов (п.39 Инструкции по инвентаризации активов и обязательств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.11.2007 № 180).

Стоимость выявленных при инвентаризации излишков активов при принятии их на бухгалтерский учет определяется на дату проведения инвентаризации на основании заключения об их оценке, проведенной лицами, осуществляющими оценочную деятельность, или документов, подтверждающих стоимость аналогичных активов (ст.12 Закона Республики Беларусь от 12.07.2013 № 57-З «О бухгалтерском учете и отчетности»).

Таким образом, при выявлении имущества, поступление которого не подтверждено документально, организация должна определить его стоимость в указанном порядке и отразить в бухгалтерском учете.

Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, являющиеся собственностью или находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении плательщиков-организаций (п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Капитальным строением (зданием, сооружением) признается строительная система, предназначенная для проживания и (или) пребывания людей, хранения имущества, производства и (или) реализации товаров (работ, услуг), выполнения различного вида производственных процессов, перемещения людей и (или) грузов, относимая в установленном порядке к капитальным строениям (зданиям, сооружениям), а также иные объекты, классифицируемые в соответствии с законодательством как здания и сооружения для целей определения нормативных сроков службы основных средств, и передаточные устройства, классифицируемые в соответствии с законодательством как передаточные устройства для целей определения нормативных сроков службы основных средств (часть вторая п.1 ст.185 вышеуказанного Кодекса).

Нормативные сроки службы основных средств установлены постановлением Министерства экономики Республики Беларусь от 30.09.2011 № 161, согласно им здания классифицируются шифрами группы 1, сооружения - шифрами группы 2, передаточные устройства - шифрами группы 3.

Следовательно, основные средства, классифицируемые шифрами указанных групп, являются объектами налогообложения налогом на недвижимость.

Для определения шифров, которыми классифицируется приобретенное организацией имущество, рекомендуется обратиться в Министерство экономики Республики Беларусь.

 

21. РУП «БТ»: У предприятия, оказывающего услуги электросвязи, объекты налогообложения налогом на недвижимость находятся как в г. Минске, так и в Минской области (в г. Смолевичи и в г. Дзержинске).

Место нахождения предприятия - г. Минск.

Решением Минского областного Совета депутатов от 14.12.2012 № 193 «О налоге на недвижимость» было принято увеличить в 2 раза ставки налога на недвижимость по расположенным на территории Минской области объектам налогообложения налогом на недвижимость для организаций, оказывающих услуги электросвязи (п.2). Решениями Смолевичского районного Совета депутатов от 08.12.2015 № 65 и Дзержинского районного Совета депутатов от 30.12.2014 № 25 установлено увеличить ставки налога на недвижимость для организаций в 2,5 раза.

Решением какого Совета депутатов нужно руководствоваться при начислении налога на недвижимость применительно к основным средствам, расположенным на территории Минской области?

Ответ: Решением Минского областного Совета депутатов.
Местным Советам депутатов предоставлено право увеличивать (уменьшать) не более чем в 2,5 раза ставки налога на недвижимость отдельным категориям плательщиков по используемым капитальным строениям (зданиям, сооружениям) (часть третья ст.188 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Налог на недвижимость исчисляется по ставке, увеличенной (уменьшенной) в соответствии с решением местного Совета депутатов по месту нахождения объектов налогообложения, за исключением налога по капитальным строениям (зданиям, сооружениям), находящимся одновременно на территории нескольких административно-территориальных единиц или на территории нескольких экономико-планировочных зон в пределах одной административно-территориальной единицы (устройства электропередачи и связи, трубопроводы, газопроводы и иные объекты) (п.91 ст.189 названного Кодекса).

Следовательно, по объектам недвижимости, находящимся только на территории Минской области, налог на недвижимость исчисляется по ставкам, действующим на территории области.

Административно-территориальной единицей является часть территории Республики Беларусь (область, район, сельсовет, город, поселок городского типа), в границах которой в порядке, установленном законодательством, создаются и действуют местный Совет депутатов и исполнительный и распорядительный орган (п.1 Закона Республики Беларусь от 05.05.1998 № 154-З «Об административно-территориальном устройстве Республики Беларусь»).

Система советов в Республике Беларусь состоит из трех территориальных уровней: областного, базового и первичного и включает областные, городские, районные, поселковые и сельские советы. Советы областного уровня являются вышестоящими по отношению к советам базового (к которому относятся районные советы) и первичного территориальных уровней (п.3 Закона Республики Беларусь от 04.01.2010 № 108-З «О местном управлении и самоуправлении»).

Нормативный правовой акт вышестоящего государственного органа (должностного лица) имеет большую юридическую силу по отношению к нормативным правовым актам нижестоящего государственного органа (должностного лица) (ст.10 Закона Республики Беларусь от 10.01.2000 № 361-З «О нормативных правовых актах Республики Беларусь»).

Следовательно, по мнению автора, при исчислении налога на недвижимость организации, оказывающей услуги электросвязи, следует руководствоваться решением Минского областного Совета депутатов. Такой позиции придерживаются также Главное финансовое управление Минского областного исполнительного комитета и инспекция Министерства по налогам и сборам Республики Беларусь по Минской области.

 

22. ООО «ГТКС»: Организация приобрела 4 мая 2015 г. нежилое изолированное помещение в жилом доме, принадлежащем товариществу собственников. 21 октября 2015 г. организация получила свидетельство о государственной регистрации объекта.

Так как помещение приобреталось без ремонта, организация произвела ремонт внутри помещения хозяйственным способом. Стоимость ремонта отнесена на увеличение стоимости помещения. Помещение введено в эксплуатацию 24 декабря 2015 г.

Кто является плательщиком налога на недвижимость в данной ситуации - организация или товарищество собственников? С какого момента наступает обязанность по уплате данного налога?

Ответ: Организация является плательщиком налога на недвижимость с 1 июля 2015 г.
Для управления общим имуществом собственников может создаваться товарищество собственников (подп.1.1 п.1 Указа Президента Республики Беларусь от 14.10.2010 № 538 «О некоторых вопросах деятельности товариществ собственников и организаций застройщиков»).

Определение общего имущества приведено в ст.33 Жилищного кодекса Республики Беларусь (далее - ЖК), к нему, в частности, относятся помещения, расположенные за пределами квартир и (или) нежилых помещений и предназначенные для обслуживания двух и более жилых и (или) нежилых помещений в жилом доме, ином капитальном строении (здании, сооружении).

Обязанности товарищества собственников определены ст.212 ЖК и подп.1.3 п.1 названного выше Указа № 538, их выполнение направлено на обеспечение сохранности и содержания общего имущества в надлежащем техническом и санитарном состоянии, решение вопросов владения и пользования этим имуществом и иных вопросов в соответствии с законодательством.

Имущество товарищества собственников формируется в соответствии с его уставом за счет вступительных и иных взносов, обязательных платежей его членов, доходов от хозяйственной деятельности товарищества, государственных социальных гарантий, предоставления отдельных видов жилищно-коммунальных услуг и иных поступлений (п.8 ст.207 ЖК).

Исходя из изложенного, имущество собственников не находится в собственности либо ином пользовании товарищества собственников, в связи с чем товарищество не является плательщиком налогов в отношении этого имущества.

Порядок приемки в эксплуатацию законченных возведением, реконструкцией, реставрацией, капитальным ремонтом, благоустройством и подготовленных к эксплуатации объектов строительства определяется Положением о порядке приемки в эксплуатацию объектов строительства, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 06.06.2011 № 716 (далее - Положение № 716).

Предусмотрено, что жилые дома, в том числе проектной документацией на которые предусмотрено наличие нежилых встроенных и пристроенных помещений, могут приниматься в эксплуатацию без выполнения в полном объеме подготовительных работ под отделку стен и потолков (кроме штукатурки), работ по внутренней отделке помещений (оклейка обоями, окраска, облицовка), без покрытия полов и ряда других работ (п.14 Положения № 716).

Организация приемки объекта в эксплуатацию возлагается на застройщика (заказчика), а датой приемки объекта считается дата утверждения акта приемки объекта в эксплуатацию (пп.8 и 12 Положения № 716).

Следовательно, до приобретения организацией нежилого изолированного помещения законченный строительством жилой дом, а также встроенные и пристроенные помещения уже были приняты в эксплуатацию по инициативе застройщика (заказчика) в соответствии с законодательством, таким образом, возник объект, законченный возведением.

Объектами налогообложения налогом на недвижимость признаются капитальные строения (здания, сооружения), их части, машино-места, являющиеся собственностью или находящиеся в хозяйственном ведении или оперативном управлении плательщиков-организаций (п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

Капитальным строением (зданием, сооружением) у организаций признается строительная система, предназначенная для проживания и (или) пребывания людей, хранения имущества, производства и (или) реализации товаров (работ, услуг), выполнения различного вида производственных процессов, перемещения людей и (или) грузов, относимая в установленном порядке к капитальным строениям (зданиям, сооружениям) (часть вторая п.1 ст.185 НК).

Следовательно, приобретенное организацией изолированное помещение является ее собственностью и по нему должен исчисляться и уплачиваться налог на недвижимость.

При приобретении организациями в течение года объектов недвижимости годовая сумма налога на недвижимость увеличивается на суммы налога на недвижимость, исчисленные исходя из остаточной стоимости или стоимости, отраженной в бухгалтерском учете, объектов недвижимости на 1-е число первого месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место такое приобретение, и ставки налога на недвижимость, рассчитываемой на основании годовой ставки пропорционально числу полных кварталов, оставшихся до окончания текущего календарного года (абзац 2 п.7 ст.189 НК).

Таким образом, организация является плательщиком налога на недвижимость по приобретенному изолированному помещению с 1 июля 2015 г. После увеличения стоимости приобретенного помещения на величину затрат, непосредственно связанных с приведением его в состояние, пригодное для использования (п.10 Инструкции по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденной постановлением Министерства финансов Республики Беларусь от 30.04.2012 № 26), с 1 января 2016 г. налог следует исчислять исходя из увеличенной стоимости.

 

23. ООО «ТТ»: С индивидуальным предпринимателем 24 октября 2012 г. заключен договор аренды помещения. Имеется оценка этого помещения, указанная в акте оценки РУП «Минское городское агентство по государственной регистрации и земельному кадастру» от 13.12.2012 по состоянию на 1 января 2012 г.

Что в данном случае является базой для расчета налога на недвижимость (условно в 2016 году, с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений на 1 января каждого последующего года):

• стоимость, указанная в акте оценки РУП «Минское городское агентство по государственной регистрации и земельному кадастру» по состоянию на 1 января 2012 г., или

• стоимость, рассчитанная исходя из размера базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения согласно приложению 1 к Положению о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений, утвержденному Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение № 187)?

Ответ: Стоимость, определенная путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений.
Индивидуальными предпринимателями признаются физические лица, зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей (п.1 ст.19 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, расположенным на территории Республики Беларусь (далее - объекты недвижимости) и взятым организациями в аренду у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком налога на недвижимость признается организация-арендатор (абзац 3 п.1 ст.184 НК).

При признании плательщиками налога на недвижимость отдельных организаций на основаниях, указанных в ст.184 НК, годовая сумма налога на недвижимость увеличивается на суммы налога на недвижимость, исчисленные исходя из остаточной стоимости или стоимости, отраженной в бухгалтерском учете, объектов недвижимости на 1-е число первого месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место признание плательщиками налога на недвижимость, и ставки налога на недвижимость, рассчитываемой на основании годовой ставки пропорционально числу полных кварталов, оставшихся до окончания текущего календарного года (часть вторая п.7 ст.189 НК).

Следовательно, организация-арендатор по арендованному 24 октября 2012 г. помещению признается плательщиком налога на недвижимость с 1 января 2013 г.

Налоговая база налога на недвижимость в отношении объектов недвижимости, взятых организациями в аренду у физических лиц, определяется исходя из их стоимости, указанной в договорах аренды, но не менее стоимости этих объектов недвижимости, определенной исходя из их оценки (по любому из нижеприведенных способов):

• по оценочной стоимости, определенной территориальными организациями по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее - организации по государственной регистрации) по обращениям собственников на 1 января текущего года;

• указанной в заключении об оценке (по рыночной стоимости) на 1 января текущего года, выданном оценщиком (индивидуальным предпринимателем либо работником индивидуального предпринимателя или юридического лица), имеющим свидетельство об аттестации оценщика;

• произведенной в ином порядке, установленном Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 НК).

Таким образом, в рассматриваемой ситуации для исчисления с 1 января 2013 г. налога на недвижимость по оценочной стоимости она должна быть определена по состоянию на эту дату. Поскольку оценка проведена 13 декабря 2012 г. по состоянию на 1 января 2012 г., то эта оценочная стоимость не может являться базой для исчисления налога за 2013 год.

При отсутствии в текущем году оценки зданий и сооружений по их оценочной стоимости, проведенной организацией по государственной регистрации, оценка проводится организациями, взявшими в аренду у физических лиц здания и сооружения, (в части таких зданий и сооружений) самостоятельно (подп.3.2 п.3 Положения № 187).

При этом оценка проводится по стоимости, определяемой:

• путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений, устанавливаемых Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь;

• при отсутствии сведений о стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, - исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений и общей площади оцениваемого здания либо сооружения (подп.3.2.1 и 3.2.2 п.3 Положения № 187).

Таким образом, поскольку по арендованному помещению организацией в 2013 году налог исчислялся впервые, что говорит об отсутствии сведений о налоговой базе в предыдущем году, то налоговая база при исчислении налога на недвижимость за 2013 год должна быть определена исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения.

Однако если после проведения 13 декабря 2012 г. оценки помещения в договор аренды от 24.10.2012 были внесены изменения в части стоимости объекта по результатам оценки, и эта стоимость оказалась выше, чем стоимость, определенная в 2013 году для расчета налога на недвижимость исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, то налог следовало исчислять из стоимости, указанной в договоре, то есть из оценочной стоимости, указанной в акте и дополнении к договору аренды.

В последующие годы, в том числе в 2016 году, налоговая база при исчислении налога на недвижимость по данному помещению определяется путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений.

 

24. ООО «ТТ»: С индивидуальным предпринимателем 9 сентября 2010 г. заключен договор аренды помещения. По мере истечения срока действия договора на аренду он перезаключался на новый срок: 9 сентября 2011 г., 3 апреля 2012 г. (действующий). Последняя оценка этого помещения указана в акте оценки РУП «Минское городское агентство по государственной регистрации и земельному кадастру» от 17.11.2011 по состоянию на 1 января 2010 г.

Что в данном случае является базой для расчета налога на недвижимость (условно в 2016 году, с учетом коэффициентов переоценки зданий и сооружений на 1 января каждого последующего года):

• стоимость, указанная в акте оценки РУП «Минское городское агентство по государственной регистрации и земельному кадастру» от 17.11.2011 по состоянию на 1 января 2010 г., или

• стоимость, рассчитанная исходя из размера базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения согласно приложению 1 к Положению о порядке оценки принадлежащих физическим лицам зданий и сооружений, утвержденному Указом Президента Республики Беларусь от 28.03.2008 № 187 (далее - Положение № 187)?

Ответ: Стоимость, определенная путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений.
Порядок исчисления и уплаты налога на недвижимость регулируется Налоговым кодексом Республики Беларусь (далее - НК) с 1 января 2010 г.

По капитальным строениям (зданиям, сооружениям), их частям, машино-местам, расположенным на территории Республики Беларусь (далее - объекты недвижимости) и взятым организациями в аренду у физических лиц (как признаваемых, так и не признаваемых налоговыми резидентами Республики Беларусь), плательщиком налога на недвижимость признается организация-арендатор (абзац 3 п.1 ст.184 НК).

По арендованным объектам недвижимости организация-арендатор признается плательщиком с 1-го числа первого месяца квартала, следующего за кварталом, в котором имело место получение объектов в аренду.

Таким образом, организация-арендатор по арендованному с 9 сентября 2010 г. помещению признается плательщиком налога на недвижимость с 1 октября 2010 г.

В 2010 году налоговая база налога на недвижимость в отношении зданий и сооружений, расположенных на территории Республики Беларусь и взятых организациями в аренду у физических лиц, определялась исходя из стоимости таких зданий и сооружений, указанной в договорах аренды, но не менее стоимости этих зданий и сооружений, определенной исходя из их оценки, произведенной в порядке, который утверждается Президентом Республики Беларусь (п.2 ст.187 НК в редакции от 29.12.2009).

Такая оценка в целях исчисления налога на недвижимость производилась территориальными организациями по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее - организации по государственной регистрации) на 1 января текущего года (то есть года, за который исчисляется налог на недвижимость) (подп.3.1 п.3 Положения № 187 в редакции, действовавшей в 2010 году). 

При отсутствии сведений об оценочной стоимости зданий и сооружений их оценка для определения налоговой базы налога на недвижимость производилась налоговыми органами на 1 января каждого календарного года путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве объекта налогообложения в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений, либо исходя из расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения на начало года, определяемой ежегодно местными исполнительными комитетами, и общей площади оцениваемого здания либо сооружения, учитывая коэффициенты качества среды и коэффициенты типа населенного пункта (подп.3.2.2 п.3 Положения № 187 в редакции, действовавшей в 2010 г.).

За оценкой арендуемых зданий и сооружений организации-арендаторы были вправе обратиться в компетентные органы, в том числе налоговые, за заключением о стоимости таких зданий и сооружений, а также определить ее самостоятельно, в том числе путем применения коэффициентов изменения стоимости зданий и сооружений к оценке данных объектов, проведенной компетентными органами в предыдущие годы.

Таким образом, при отсутствии оценки арендуемого помещения, произведенной организацией по государственной регистрации, организация-арендатор должна была определить оценку (в том числе обратившись в налоговый орган по месту нахождения арендуемого объекта) путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве объекта налогообложения в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений или исходя из расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, и если эта оценка не была ниже стоимости арендуемого помещения, указанной в договоре аренды, принять ее за базу для исчисления налога на недвижимость за IV квартал 2010 г.

В последующие годы, в том числе в 2016 году, налоговая база при исчислении налога на недвижимость по данному помещению определяется путем индексации стоимости зданий и сооружений, примененной в качестве налоговой базы при исчислении налога на недвижимость в предыдущем году, с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений.

Оценка, произведенная РУП «Минское городское агентство по государственной регистрации и земельному кадастру» 17 октября 2011 г. по состоянию на 1 января 2010 г., могла быть использована в качестве налоговой базы лишь в том случае, если в договор аренды были внесены изменения в части стоимости объекта по результатам оценки и эта стоимость оказалась выше, чем стоимость, определенная организацией (налоговым органом).
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Если налог на недвижимость с IV квартала 2010 г. исчислялся исходя из расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, определенной местным исполнительным комитетом по состоянию на 1 января 2010 г., и в последующие годы исходя из стоимости, определенной путем индексации с использованием коэффициентов переоценки зданий и сооружений, то с 1 января 2013 г. пересчитывать налог исходя из базовой расчетной стоимости 1 м2 типового здания или сооружения, установленной в приложении 1 к Положению № 187, не следовало.


 

25. ЧТУП «АЭО»: Предприятием в 2011 году с Республикой Беларусь в лице Минского облисполкома заключен инвестиционный договор в целях реализации инвестиционного проекта о строительстве этнокультурного туристического комплекса.

В ноябре 2014 г. этнокультурный туристический комплекс введен в эксплуатацию. В состав комплекса входят:

• 12 одноквартирных гостевых домов в старославянском стиле с собственным банным комплексом и хозяйственной постройкой;

• манеж-конюшня (включен в реестр физкультурно-спортивных сооружений (далее - Реестр) постановлением коллегии Министерства спорта и туризма Республики Беларусь от 30.03.2016 № 21 «О внесении дополнений в приложение к постановлению коллегии Министерства спорта и туризма Республики Беларусь от 23 декабря 2015 года № 34»);

• здание регистрации;

• здание пожарного поста и хозяйственного блока;

• дом-музей народного творчества;

• водяная мельница;

• ветряная мельница;

• ветряная мельница со смотровой площадкой;

• площадка для хранения раритетных автомобилей.

Также в состав комплекса входит целый ряд зданий и сооружений хозяйственного назначения, позволяющих обеспечивать автономность объекта.

Основные виды деятельности предприятия:

• экскурсионные услуги;

• услуги по временному размещению в гостевых домах.

Можно ли применить льготу по налогу на недвижимость:

• для зданий и сооружений, используемых предприятием для оказания экскурсионных услуг, как для зданий и сооружений, используемых в сфере образования;

• гостевых домов и относящихся к ним хозяйственных построек как для зданий и сооружений оздоровительной организации;

• всех зданий и сооружений комплекса и при каких условиях?

Ответ: Освобождаются от налога на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), их части:

1) включенные в реестр физкультурно-спортивных сооружений;

2) классифицируемые в соответствии с законодательством как здания для целей определения нормативных сроков службы основных средств и используемые в сферах образования и здравоохранения;

3) организаций культуры, санаторно-курортных и оздоровительных организаций (подп.1.1 п.1 ст.186 Налогового кодекса Республики Беларусь (далее - НК)).

1. Формирование Реестра предусмотрено ст.67 Закона Республики Беларусь от 04.01.2014 № 125-З «О физической культуре и спорте».

Порядок формирования и ведения Реестра установлен Инструкцией о порядке формирования и ведения реестра физкультурно-спортивных сооружений, а также предоставления содержащейся в нем информации и об установлении состава сведений, вносимых в реестр физкультурно-спортивных сооружений, утвержденной постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 22.07.2014 № 55.

Таким образом, в 2016 году в отношении объектов, используемых в сфере физической культуры и спорта, освобождение от исчисления и уплаты налога на недвижимость может быть применено только по объектам, включенным в Реестр (в рассматриваемом случае - по манежу-конюшне).

2. Деятельность в сфере образования регулируется Кодексом Республики Беларусь об образовании (далее - Кодекс об образовании).

К образовательной деятельности относится деятельность по обучению и воспитанию, осуществляемая учреждением образования (в том числе иной организацией, которой в соответствии с законодательством предоставлено право осуществлять образовательную деятельность) (подп.1.7 п.1 ст.1 Кодекса об образовании).

Такая деятельность осуществляется на основании образовательной программы, которая включает совокупность документации, регламентирующей образовательный процесс, и условий, необходимых для получения в соответствии с ожидаемыми результатами определенного уровня основного образования или определенного вида дополнительного образования (подп.1.8 п.1 ст.1 Кодекса об образовании).

Оказание учреждением образования, иной организацией, индивидуальным предпринимателем, которым в соответствии с законодательством предоставлено право осуществлять образовательную деятельность, услуг в сфере образования на платной основе осуществляется на основании договора о платных услугах в сфере образования.

Исходя из изложенного и представленной в вопросе информации, организация не имеет отношения к сфере образования, в связи с чем не может воспользоваться льготой, предусмотренной для зданий, используемых в данной сфере.

3. Виды экономической деятельности классифицируются ОКРБ 005-2011 «Виды экономической деятельности», утвержденным постановлением Государственного комитета по стандартизации Республики Беларусь от 05.12.2011 № 85.

Согласно ОКРБ 005-2011 раздел 79 «Туристическая деятельность; услуги по бронированию и сопутствующая деятельность» секции N включает деятельность по формированию и продвижению туров, продаже населению и коммерческим клиентам туристических, экскурсионных услуг (включая услуги по перевозке и размещению на временное проживание), а также предоставление прочих связанных с поездками услуг, включая услуги бронирования, в том числе экскурсионное обслуживание и деятельность, направленную на продвижение туризма.

По объектам, используемым в сфере туризма, с 1 января 2016 г. льгота не предусмотрена, в связи с чем они подлежат обложению налогом на недвижимость в общеустановленном порядке.

Концепцией санаторно-курортного лечения и оздоровления населения Республики Беларусь, утвержденной постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 04.11.2006 № 1478, определено, какие именно организации следует относить к санаторно-курортным и оздоровительным.

В частности, оздоровительными организациями являются организации для взрослых, детей, взрослых и детей, в которых осуществляется оздоровление населения:

• профилакторий;

• оздоровительный центр (комплекс);

• образовательно-оздоровительный центр;

• оздоровительный лагерь;

• спортивно-оздоровительный лагерь;

• дом (база) отдыха;

• пансионат;

• иные организации, одним из видов деятельности которых является оздоровление населения (глава 1 указанной Концепции).

Для определения (подтверждения) статуса санаторно-курортных и оздоровительных организаций, а также обеспечения контроля за качеством предоставляемых данными организациями санаторно-курортных услуг и услуг по оздоровлению введена государственная аттестация санаторно-курортных и оздоровительных организаций, критерии и порядок проведения которой определены Положением о критериях и порядке проведения государственной аттестации санаторно-курортных и оздоровительных организаций, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 01.11.2006 № 1450.

Таким образом, до подтверждения статуса оздоровительной организации возможности воспользоваться льготой не имеется.

Как было указано выше, освобождаются от налога на недвижимость капитальные строения (здания, сооружения), их части организаций культуры.

Организацией культуры признается юридическое лицо, которое осуществляет в качестве основной деятельности культурную деятельность (подп.1.6 п.1 ст.1 Закона Республики Беларусь от 04.06.1991 «О культуре в Республике Беларусь» (далее - Закон о культуре)).

Культурная деятельность - это деятельность по созданию, восстановлению (возрождению), сохранению, охране, изучению, популяризации, использованию и распространению культурных ценностей, эстетическому воспитанию, художественному и культурологическому образованию, организации культурного отдыха (досуга) населения (подп.1.2 п.1 ст.1 Закона о культуре).

Организации культуры, которые осуществляют культурную деятельность через обеспечение доступа физических лиц к культурным ценностям, которые находятся в фондах организаций, либо через обеспечение условий для занятий народным и художественным творчеством, самообразованием, а также для духовного и физического развития, считаются культурно-просветительными.

К культурно-просветительным организациям относятся музеи, библиотеки, клубные учреждения, другие типы организаций культуры, которые осуществляют указанную культурную деятельность (п.32 ст.21 Закона о культуре).

В Республике Беларусь могут создаваться организации культуры других типов, в том числе смешанных.

Особенности правового статуса и порядка деятельности организаций культуры смешанного типа определяются Министерством культуры Республики Беларусь (п.3 ст.21 Закона о культуре).

В рассматриваемой ситуации предприятию стоит обратиться в Министерство культуры Республики Беларусь по вопросу отнесения его к организациям культуры. В случае подтверждения такого статуса предприятие может воспользоваться льготой по налогу на недвижимость в отношении всех объектов недвижимости.

Кроме этого, следует обратить внимание на возможность применения льготы по налогу на недвижимость в соответствии с Декретом Президента Республики Беларусь от 07.05.2012 № 6 «О стимулировании предпринимательской деятельности на территории средних, малых городских поселений, сельской местности», если с момента государственной регистрации организации прошло менее 7 календарных лет.

 
26. ООО «СФП»: С 1 января 2016 г. произошли изменения в части определения даты начала строительства и течения его нормативных сроков.

Так, в частности, датой начала строительства является дата выдачи органами государственного строительного надзора разрешения на производство строительно-монтажных работ (часть первая п.4.3 ТКП 45-1.03-122-2015 «Нормы продолжительности строительства зданий, сооружений и их комплексов. Основные положения» (утвержден приказом Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 06.11.2015 № 279)). Дата приостановления строительства по обстоятельствам, не связанным с технологическими перерывами, приостанавливает течение нормативного срока строительства, определенного проектной документацией и условиями договора строительного подряда. Дата возобновления строительства возобновляет течение нормативного срока строительства (п.4.31 ТКП 45-1.03-122-2015).

Применяется ли новый порядок для определения объекта сверхнормативного незавершенного строительства в целях расчета налога на недвижимость:

1) по объектам, строительство которых начато до 1 января 2016 г. (получено разрешение на строительство и оформлен акт начала строительства);

2) по объектам, строительство которых начато после 1 января 2016 г. (получено разрешение на строительство)?

Ответ: Здания, сооружения и передаточные устройства сверхнормативного незавершенного строительства плательщиков-организаций признаются объектами налогообложения налогом на недвижимость (абзац 8 части первой п.1 ст.185 Налогового кодекса Республики Беларусь).

Объектами сверхнормативного незавершенного строительства признаются здания, сооружения и передаточные устройства, возведение (в том числе по строительному проекту на реконструкцию) которых разрешено в соответствии с законодательством, но не завершено в сроки строительства, установленные проектной документацией, за исключением реконструкции, осуществляемой без остановки производства (далее - объекты сверхнормативного незавершенного строительства) (абзац 3 части второй п.1 ст.185 названного выше Кодекса).

Порядок определения нормативной продолжительности строительства до 1 января 2016 г. устанавливался на основании положений ТКП 45-1.03-122-2008 «Нормы продолжительности строительства предприятий, зданий и сооружений. Основные положения» (утвержден приказом Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 24.12.2008 № 481), с 1 января 2016 г. - на основании ТКП 45-1.03-122-2015.

Установленная продолжительность строительства указывается в разделе проекта «Организация строительства».

В ТКП 45-1.03-122-2008 было установлено, что датой начала производства строительных работ является дата начала выполнения установленных проектом организации строительства внутриплощадочных подготовительных работ, которая оформлялась заказчиком и подрядчиком актом установления даты начала строительства объекта по утвержденной форме.

С 1 января 2016 г. датой начала строительства является дата выдачи органами государственного строительного надзора разрешения на производство строительно-монтажных работ (п.4.3 ТКП 45-1.03-122-2015).

Датой приемки объекта в эксплуатацию является дата утверждения акта приемки объекта в эксплуатацию, порядок составления которого предусмотрен Положением о порядке приемки в эксплуатацию объектов строительства, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 06.06.2011 № 716.

Порядок получения разрешений на производство строительно-монтажных работ в настоящее время регулируется Инструкцией о порядке выдачи органами государственного строительного надзора разрешений на производство строительно-монтажных работ, утвержденной постановлением Государственного комитета по стандартизации Республики Беларусь от 28.02.2008 № 11 (далее - Инструкция № 11).

Приостановление строительства - временное прекращение выполнения строительных работ по обстоятельствам, не связанным с технологическими перерывами в строительстве (выполнением строительных работ), которое не влечет за собой обязательного расторжения договора строительного подряда (п.1 ст.62 Закона Республики Беларусь от 05.07.2004 № 300-З «Об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Беларусь»).

Решение о приостановлении строительства по обстоятельствам, не связанным с технологическими перерывами в строительстве (выполнением строительных работ), не влекущее за собой обязательного расторжения договора строительного подряда, принимается в случаях, определенных п.2 Инструкции о порядке приостановления строительства и консервации объектов незавершенного строительства, утвержденной приказом Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 27.06.1995 № 158.

Заказчик, застройщик в месячный срок письменно информируют органы государственного строительного надзора о приостановлении или консервации объекта строительства (п.13 Инструкции № 11).

Дата приостановления строительства по обстоятельствам, не связанным с технологическими перерывами, приостанавливает течение нормативного срока строительства, определенного проектной документацией и условиями договора строительного подряда.

Дата возобновления строительства возобновляет течение нормативного срока строительства (п.4.31 ТКП 45-1.03-122-2015).

Следовательно, по объектам, строительство которых уже было начато и продолжалось по состоянию на 1 января 2016 г., начало нормативной продолжительности строительства следует определять на основании ТКП 45-1.03-122-2008, согласно которому датой начала строительства являлась дата составления акта установления даты начала строительства объекта.

Если по состоянию на 1 января 2016 г. указанный в проектной документации нормативный срок строительства не истек, то на указанную дату объект сверхнормативного незавершенного строительства отсутствовал. После 1 января 2016 г., в связи с тем что ТКП 45-1.03-122-2008 утратил силу, нормативную продолжительность строительства, полагаем, следует отслеживать по действующему ТКП 45-1.03-122-2015.

Следовательно, нормы, предусмотренные ТКП 45-1.03-122-2015 в части приостановления и возобновления течения нормативного срока строительства в связи с приостановлением строительства по обстоятельствам, не связанным с технологическими перерывами, распространяются как на объекты, строительство которых начато после 1 января 2016 г., так и на объекты, строительство которых начато до указанной даты и по ним не истекли нормативные сроки строительства на эту дату. Вместе с тем данный вопрос следует уточнять в Министерстве архитектуры и строительства Республики Беларусь.

Иного порядка определения нормативных сроков строительства в целях исчисления налога на недвижимость, кроме как установленного техническими нормативными правовыми актами в области строительства, не существует. Таким образом, при исчислении налога на недвижимость следует руководствоваться общеустановленным порядком.

При этом, если по состоянию на 1 января 2016 г. нормативный срок строительства истек и возник объект сверхнормативного незавершенного строительства, по нему следует исчислять и уплачивать налог на недвижимость.

 

Исключительное право на данный авторский материал принадлежит ООО «Профессиональные правовые системы»
