Кадастровая стоимость выросла в тысячи раз. Способы уменьшить налог

«Кадастровую стоимость недвижимости, которая принадлежит нашей малой компании, увеличили в 2515 раз. Из-за этого кратно вырос налог на имущество. Куда нам теперь бежать?» С таким призывом о помощи в редакцию журнала «Главбух» обратился один из читателей. Старший юрист ФБК Legal Глеб Кузнецов подсказал три способа, которые помогут снизить кадастровую стоимость имущества после пересчета и не переплатить налог.

ГЛЕБ КУЗНЕЦОВ — старший юрист департамента налоговых услуг ФБК Legal. Окончил юридический факультет МГУ им. М.В. Ломоносова. Последние пять лет работает в группе компаний ФБК. Успешно сопровождает судебные споры о снижении кадастровой стоимости, участвует в оспаривании актов налоговых проверок. Увлекается историей, спортом и интеллектуальными играми.
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Бесплатно

За заявление в БТИ госпошлины нет.

Способ 1. Обратиться в бюро техинвентаризации

Когда использовать способ: если видите, что при оценке недвижимости использовали явно ошибочные характеристики. Такой способ станет обязательным с 2026 года. А до этого возможен в регионах, где власти провели кадастровую переоценку имущества и перешли на новый досудебный порядок.
Когда читатель журнала «Главбух» увидел новую кадастровую стоимость имущества, то первым делом запросил у ИФНС расшифровку расчета. Получив документ, понял: дело не в математических вычислениях — там все верно. В основу расчета легли характеристики, совсем не схожие с настоящим объектом. Фактически кадастровую стоимость завысили в 2515 раз, из-за чего вырос и налог на имущество. А небольшую компанию такой скачок налога просто разорит.

У читателя была полуоткрытая парковка без капитальных перекрытий из бетона. Но для расчета кадастровой стоимости использовали характеристики парковки с бетонными стенами и потолками. Однако нельзя одинаково оценивать площадь со стенами и без. Ведь материал конструкции имеет значение при оценке стоимости имущества, включая кадастровую (кассационное определение Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 07.06.2023 по делу № 88а-9904/2023). Инспекторы не стали пересматривать налог и уверяли, что их информация по кадастровой стоимости верная. А если компания не согласна, пусть сама доказывает, какой стоимость имущества должна быть на самом деле.

Словарь

Бюро технической инвентаризации (БТИ) — организация, которая ведет государственный технический учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимости.

Когда очевидно, что расчетные характеристики кадастровой стоимости разнятся с действительными, первой инстанцией, куда надо обращаться, будет бюро технической инвентаризации (БТИ). Именно БТИ и проводит государственную оценку имущества. Составьте заявление об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости. Форма есть в приложении 1 к приказу Росреестра от 06.08.2020 № П/0286. Правила заполнения заявления найдете в приложении 2 к этому же приказу.

Заявление передайте в БТИ в течение пяти лет с даты записи в ЕГРН о кадастровой стоимости (ч. 6 ст. 21 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ). Представить его в бюро можно лично или через МФЦ (ч. 7 ст. 21 Закона № 237-ФЗ). К заявлению приложите справку о кадастровой стоимости или выписку из ЕГРН и копию документа, который подтвердит право собственности на объект.

Специалисты БТИ рассмотрят ваше обращение за 30 календарных дней (ч. 16 ст. 21 Закона № 237-ФЗ). В итоге бюро либо самостоятельно передаст сведения об исправлении данных в Росреестр, либо пришлет отказ. Если все-таки получите отказ, оспорить его сможете через суд.

На заметку

Земельный налог за 2024 год резко вырос — в чем причина

В 2022 году во всех субъектах РФ, за исключением новых, провели кадастровую оценку земельных участков. Но в 2022—2023 годах действовал мораторий, из-за которого земельный налог организаций считали с учетом особенностей: сравнивали кадастровую стоимость на 1 января 2022 года и на 1 января 2023го. Если стоимость на 1 января 2023 года была выше, для расчета брали кадастровую стоимость на 1 января 2022 года. Исключение — если кадастровая стоимость увеличилась из-за изменения характеристик имущества. В 2024 году моратория уже не было. Для расчета земельного налога организациям надо применять результаты государственной кадастровой оценки, которые внесены в ЕГРН и действуют на 1 января 2024 года, даже если их утвердили в 2022 году. Выписку из ЕГРН о кадастровой стоимости земельного участка можно бесплатно получить на сайте Росреестра →rosreestr.gov.ru/eservices/request_info_from_egrn или в МФЦ.
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Будут расходы

Подача заявления бесплатная, но потратитесь на сбор документов.

Способ 2. Подать заявление и документы в комиссию при Росреестре

Когда использовать способ: если имущество находится в регионе, где пока невозможно действовать через бюро технической инвентаризации. Этот способ остается рабочим только до 2026 года. В дальнейшем потребуется обращаться в БТИ.
До 2026 года кадастровую стоимость имущества можно оспорить в комиссии при территориальном отделении Росреестра. Форма заявления об оспаривании может быть свободной или утвержденной нормативным актом конкретного региона. Если унифицированного бланка в регионе нет, опирайтесь на правила оформления и подачи заявлений в комиссию, о которых сказано в статьях 22 и 22.1 Закона № 237-ФЗ.

Каких-либо жестких требований к содержанию заявления нет. Но чтобы результат от рассмотрения документа был в вашу пользу, в обращении стоит отразить:

1) наименование и адрес комиссии;

2) сведения о заявителе и его представителе, если он есть;

3) реквизиты документов, которые подтверждают право собственности на имущество и полномочия представителя;

4) описание спорного объекта или участка;

5) данные о кадастровой стоимости и дате ее утверждения из ЕГРН;

6) сведения о рыночной цене со ссылкой на отчет оценщика;

7) просьбу об установлении кадастровой стоимости в размере рыночной цены, ваши дополнительные доводы;

8) перечень документов, прилагаемых к заявлению.

К заявлению об оспаривании приложите документы, которые могут подтвердить позицию компании (ч. 9 ст. 22 Закона № 237-ФЗ). Пригодится выписка из ЕГРН с ошибочной стоимостью, копия документа о праве собственности, отчет об оценке стоимости в бумажном или электронном виде.

Когда оспариваете кадастровую стоимость
через комиссию при Росреестре, имейте в виду:
если стоимость объекта в результате рассмотрения
существенно снизится, местные власти могут впоследствии
оспорить ее через суд.

ОЛЕСЯ УМРИХИНА,

адвокат МКА «Князев и Партнеры»
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Платно

Заплатите госпошлину в размере 15 000 руб. Также прибавятся судебные издержки, если не удастся выиграть суд.

Способ 3. Отправиться в суд

Когда использовать способ: если бюро или комиссия не признают справедливую стоимость недвижимости.
Способ изменения кадастровой стоимости через суд самый затратный. Но именно в суде у вас больше шансов снизить стоимость объекта до справедливой. Обратиться в суд компания вправе в течение пяти лет со дня обновления кадастровой стоимости в ЕГРН. Документы прилагайте те же, что и при обращении в комиссию при Росреестре. Это выписка из ЕГРН, копия документа о праве собственности на объект и отчет об оценке недвижимости.

На практике независимо от региона почти при всех судебных обращениях дополнительно назначают судэкспертизу отчета об оценке. Эксперты в большинстве случаев отчет компании признают недействительным. Однако судьи все равно ощутимо снижают кадастровую стоимость недвижимости.
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