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АНАЛИЗ НАЛОГООБЛОЖЕНИЯ НЕДВИЖИМОСТИ В КАЗАХСТАНЕ И ЕЕ СВЯЗЬ С ОЦЕНКОЙ
Одной из основных особенностей  при формировании рыночной стоимости  недвижимых объектов является ее связь с налогообложением. Вся налоговая система и все виды налогов прямо или косвенно воздействуют на стоимость недвижимости[1-3].
Налоговая система, используемые  системы и виды налогов динамичны в условиях переходной экономики. В настоящее время закончена переработка Налогового Кодекса РК, который приведет в действующую налоговую систему в стройную конструкцию.

Изменения налоговой системы, предусмотренные Налоговым Кодексом [4], направлены на построение стабильной, понятной единой налоговой системы, обеспечивающей сбалансированность государственных и частных интересов, а также предпринимателей.
В соответствии с Бюджетным Кодексом РК [5] налогу на недвижимость отведена роль регионального (местного) налога в составе налога на собственность.

Налог на имущество юридических лиц и индивидуальных предпринимателей. В соответствии со статьей 394 Налогового кодекса плательщиками налога на имущество являются юридические лица, имеющие объект налогообложения на праве собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления на территории РК. Налоговой базой по объектам налогообложения юридических лиц является среднегодовая балансовая стоимость объектов налогообложения, определяемая по данным бухгалтерского учета. Среднегодовая балансовая стоимость объектов налогообложения определяется как 1/13 суммы, полученной при сложении балансовых стоимостей объектов налогообложения на первое число каждого месяца текущего налогового периода и 1-ое число месяца периода, следующего за отчетным периодом.
В соответствии с пунктом 1 статьи 398 Налогового кодекса юридические лица исчисляют налог на имущество по ставке 1,5% к налоговой базе. Суммы текущих платежей налога вносятся равными долями не позднее 25 февраля, 25 мая, 25 августа и 25 ноября налогового периода. 

Налог на имущество физических лиц. Объектом обложения налогом на имущество физических лиц являются находящиеся на территории Республики Казахстан жилища, здания, дачные постройки, гаражи и иные строения, сооружения, помещения, принадлежащие им на праве собственности. Налоговой базой является стоимость объектов налогообложения, устанавливаемая по состоянию на 1 января каждого года налоговыми органами на основании сведений, представляемых уполномоченным государственным органом, определяемым решением Правительства Республики Казахстан из числа центральных государственных органов. Налог определяется в соответствии со статьей 406 по базовой стоимости одного квадратного метра, площади и корректирующих коэффициентов. Величина налога определяется дифференцированно в зависимости от стоимости объектов налогообложения. 
Земельный налог. В соответствии с пунктом 1 статьи 373 Налогового кодекса плательщиками земельного налога являются юридические лица, имеющие объекты обложения: на праве собственности; на праве постоянного землепользования; на праве первичного безвозмездного временного землепользования. Объектом налогообложения является земельный участок. Налоговой базой для определения земельного налога является площадь земельного участка. Исчисление налога производится путем применения соответствующей налоговой ставки к налоговой базе отдельно по каждому земельному участку. Сумма налога, подлежащая уплате за фактический период владения земельным участком лицом, передающим данные права, должна быть внесена в бюджет до или в момент государственной регистрации прав. При этом первоначальным плательщиком исчисляется сумма налога с 1 января текущего года до начала месяца, в котором он передает земельный участок. Последующим плательщиком исчисляется сумма налога за период с начала месяца, в котором у него возникло право на земельный участок.
При изменении налоговых обязательств по земельному налогу в течение налогового периода расчет текущих платежей представляется не позднее 15 февраля, 15 мая, 15 августа и 15 ноября текущего налогового периода по объектам налогообложения по состоянию на 1 февраля, 1 мая, 1 августа и 1 ноября, соответственно.
Ученые и практикующие оценщики [5] отмечают, что действующая конструкция земельного налога и налога на имущество требует реформирования по следующим причинам:

недвижимые объекты (земля, строения, сооружения), неразрывно связанные друг с другом, облагаются разными налогами;

налоговая база не учитывает реальную стоимость объектов - по земле налоговая база имеет натуральное выражение, по зданиям, сооружениям -остаточная стоимость по бухучету или оценочная, основанная на фиксированной базовой стоимости, установленной в Налоговом кодексе;

сложная процедура администрирования (неоднозначность определения в бухучете объектов в качестве основных средств и т.д., а также по Классификатору основных фондов принадлежности того или иного объекта к категории здания, сооружения и др.);

налоговая база по налогу на имущество основана на данных бухучета, который предполагает различные модели определения балансовой стоимости. Большинство налогоплательщиков применяют модель оценки фактических затрат, которые не учитывает реальную стоимость объекта. Эти объекты, как правило, являются предметом залога по банковским кредитам, и их оценочная стоимость значительно превышает балансовую стоимость;
многочисленные споры между налогоплательщиками и органами государственных доходов в связи с непризнанием в бухучете зданий и сооружений основными средствами или инвестициями в недвижимость, а также по вопросу определения объектов обложения.

В соответствии с действующим Бюджетным Кодексом Республики Казахстан налоговые поступления на недвижимость относятся к налогам, формирующим местные бюджеты, которые входят в состав налогов на собственность.  Налоги на собственность включают:

налог на имущество юридических лиц и индивидуальных  предпринимателей;

налог на имущество физических лиц;

земельный налог с физических лиц на земли сельскохозяйственного назначения;

земельный налог с физических лиц на земли населенных пунктов;

земельный налог, за исключением земельного налога с физических лиц на земли населенных пунктов;

налог на транспортные средства с юридических лиц;

налог на транспортные средства с физических лиц;

единый земельный налог.

Порядок поступлений в местные бюджеты Казахстана отражены в таблице1. 
Анализ налоговых поступлений от недвижимости и земельного налога показал, что доля налоговых поступлений в местный бюджет составляет всего 12.9% или 225 871 592 тыс. тенге.

В структуре этих налоговых поступлений большая часть 88.8% занимает налог на имущество юридических лиц и индивидуальных предпринимателей. Население платит значительно меньше всего 4.4%. Земельный налог с физических лиц на земли населенных пунктов составляет 1 974 251 тыс. тенге, а за исключением земельного налога с физических лиц на земли населенных пунктов приходится 13 280 884 тыс. тенге (таблица 2).

Таблица 1
Доля налоговых поступлений на имущество и земельный налог в структуре  местных доходов Республики Казахстан за 2016 год, тыс. тенге[6]
	Наименование платежей
	Всего

	Удельный вес, %

	Налоговые поступления
	1 747 376 050
	100

	Налоги на собственность
	273 694 565
	15.7

	 в том числе налоги на имущество и земельный налог
	225 871 592
	12.9


Таблица 2
 Соотношение структуры налоговых поступлений на имущество и земельный налог за 2016 год,   тыс. тенге[6]
	Наименование платежей
	Всего

	Удельный вес, %

	Налоги на имущество и земельный налог
	225 871 592
	100

	В том числе:

 налог на имущество юридических лиц и индивидуальных предпринимателей
	200 684 626
	88.8

	налог на имущество физических лиц
	9 931 831
	4.4

	земельный налог с физических лиц на земли населенных пунктов
	1 974 251
	0.9

	земельный налог, за исключением земельного налога с физических лиц на земли населенных пунктов
	13 280 884
	5.9


Динамика налоговых поступлений на имущество и земельный налог показала, что налоговые поступления имеют динамику роста (с 10.1% в 2005г. до 12,9 %  в 2016 г.). Поступления  по налогу на имущество и земельный налог в 2005 году составили 44 175 млн. тенге, 2016 г.- 225 872 млн. тенге. Рост  налоговых поступлений по данному налогу составил в 2010 г. по сравнению 2005 г.- 175% , в 2015 г. по сравнению с 2016 г.-99%(таблица 3).
Основная причина роста налога на имущество обусловлена тем, что в целом  увеличивается налогооблагаемая база. Соответственно наблюдается увеличение начисленных сумм текущих платежей за 2010 год по сравнению с аналогичным периодом за 2005 года на 77 210 млн. тенге. Рост поступлений налога на имущество в 2010 году обусловлен за счет увеличения оценочной стоимости объектов налогообложения по данным Центра недвижимости.

Таблица 3
Динамика налоговых поступлений в местные бюджеты за 2005-2016 год[6]
	Наименование платежей
	2005
	%
	2010
	%
	2015
	%
	2016
	%

	Налоговые поступления
	436 401 852


	100
	850 526 030


	100
	1 550 987 795


	100
	1 747 376 050


	100

	Налоги на собственность
	51 602 075


	11.8
	148 407 875


	17.4
	267 029 935


	17.2
	267 029 935


	15.3

	В том числе налоги на имущество и земельный налог
	44 174 767


	10.1


	121 384 446


	14.3
	223 919 337


	14.4
	225 871 592

	12.9


На практике оценочная стоимость, определяемая в целях налогообложения, зачастую отличается от рыночной стоимости и стоимости определяемой отчетами об оценки банками второго уровня при оформлении залогового имущества. Часто банками принимается информация об оценочной стоимости только от определенных оценочных организаций.  
Предлагается провести более детальный анализ текущей ситуации и произвести соответствующие расчеты налоговой нагрузки для налогоплательщиков и предполагаемого объема поступлений в бюджет, а также расчет наиболее эффективной и справедливой ставки налога.

Литература:

1 Лукашова И. В.  Сравнительный анализ налога на жилую недвижимость в новых странах Восточной Европы и России. С1-11. Интернет-журнал «НАУКОВЕДЕНИЕ» Том 8, №2 (март - апрель 2016).  URL: http://naukovedenie.ru

2 Салин В. Н., Прасолов В. Н. Информационные основы статистического мониторинга поимущественного налогообложения жилой и нежилой недвижимости.// Экономика. Налоги. Право. 1-17. С. 110-116
3 Кодекс Республики Казахстан. О налогах и других обязательных платежах в бюджет (Налоговый кодекс) (с изменениями и дополнениями по состоянию на 11.07.2017 г.). URL: http://online.zakon.kz
4 Бюджетный кодекс Республики Казахстан от 4 декабря 2008 года № 95-IV (с изменениями и дополнениями по состоянию на 11.07.2017 г. URL:  http://online.zakon.kz
5 Протокол Заседания Рабочей группы при ДГД по г. Алматы Комитета государственных доходов Министерства финансов Республики Казахстан от 3 марта 2016 года № 1 «Касательно обсуждения предложений в объединенный Налоговый и Таможенный Кодекс». URL: https://articlekz.com

6 Динамика поступлений налогов и платежей в государственный бюджет// 

Комитет Государственных Доходов Министерства финансов Республики Казахстан URL:http://kgd.gov.kz
Научный руководитель: 

кандидат экономических наук Гаркушина Валентина Васильевна. 
1

