Финансово-экономическое обоснование 

проекта федерального закона «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях защиты прав участников долевого строительства»

Пунктом 1 статьи 3 данного проекта федерального закона предлагается не облагать налогом на добавленную стоимость услуги застройщика в рамках договора участия в долевом строительстве (ДУДС), заключенного в соответствии с Федеральным законом «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации».

Одновременно с этим предлагается законодательно закрепить в Налоговом кодексе Российской Федерации размеры государственных пошлин за государственную регистрацию договоров участия в долевом строительстве, договора залога прав требования участника долевого строительства (физическим лицам - 500 рублей; организациям - 7 500 рублей; федеральным органам государственной власти, органам государственной власти субъектов Российской Федерации, органам местного самоуправления - 100 рублей) соглашения об изменении или о расторжении договора участия в долевом строительстве, уступки прав требований по договору участия в долевом строительстве (100 рублей).

Расчет общей суммы выпадающих доходов бюджетной системы произведен относительно данных 2006 года, поскольку количество заключенных договоров долевого участия в данном году соответствует объему ввода жилых домов в 2008 году (средний срок договоров долевого участия – 2 года). Для расчета данных по 2007 году необходимы данные о объеме ввода жилых домов в 2009 году, которые на данном этапе сложно прогнозировать с большой долей вероятности.

В 2006 году всего по РФ было зарегистрировано 58 550 договоров участия в долевом строительстве.
. По данным Росстата средний размер построенных в 2006 году квартир по РФ составил 83,1 кв.м. Средняя цена по РФ за 1 кв.м на первичном рынке жилья в 2006 году составила в среднем – 34 тыс. рублей, а себестоимость  строительно-монтажных работ и материалов  1 кв.м – 24, 3 тыс.  рублей 
. При этом в расчет себестоимости не включены ряд расходов застройщика, связанных с приобретением прав на земельный участок, разработку и согласование проектно-сметной  и разрешительной документации, расходы на подключение к сетям и т.д. Фактически инвестиционная стоимость в среднем находится на уровне 27 - 30 тыс. рублей за 1 кв. метр по РФ.  

Выпадение доходов бюджетной системы при освобождении от налогообложения налогом на добавленную стоимость услуг застройщика в рамках договора участия в долевом строительстве  оценивается в следующих размерах:
	1.
	Зарегистрировано ДУДС
	58 550

	2.
	Средняя себестоимость строительно-монтажных работ и материалов  1 кв.м в 2006 г., руб. 
	24 300

	3.
	Средняя цена по РФ за 1 кв.м. на первичном рынке жилья в 2006 году, руб.
	34 000

	4.
	Средний размер площади квартир введенных в 2006 году по РФ, руб.
	83,1

	5.
	Затраты по заключенным в 2007 году договорам участия в долевом строительства (п.1*п2*п4), руб.
	118 231 771 500

	6.
	ДУДС  заключено на общую сумму (п.1*п3*п4), руб.
	165 427 170 000

	7.
	Налогооблагаемая база по НДС в случае разделения застройщиком затрат на услуги застройщика и затраты на строительство, руб. (п.6 – п.5)
	47 195 398 500

	8.
	Выпадение доходов бюджетной системы при освобождении от налогообложения налогом на добавленную стоимость операций по реализации жилья в рамках договоров участия в долевом строительстве в 2006 г., руб. (п.7/1,18*0,18)
	7 199 298 076,3


Одновременно с этим данное выпадение будет компенсироваться дополнительными поступлениями в бюджетную систему:

	9.
	Увеличение налога на прибыль за счет освобождения от налогообложения налогом на добавленную стоимость операций по реализации жилья в рамках договоров участия в долевом строительстве в 2006 г., руб. (п.8*0,24)
	1 727 831 538,3

	10.
	   Объем жилищного строительства в 2008 г. (прогноз), млн. кв.м
	73

	11.
	Объем жилищного строительства многоквартирных домов в 2008 г. (за исключением ИЖС), млн. кв. м. (п. 10 – п.10*0,44)
	40,9

	12.
	Объем жилищного строительства многоквартирных домов,  введенный за счет средства, привлеченных от граждан в 2008 г., млн. кв. метров (п. 11*0,75)

	30,7

	13.
	Должно быть зарегистрировано ДУДС в 2006 г.  (п.12/ п.4)
	373 045

	14.
	Доля незаключенных ДУДС от необходимого числа в 2006 г., %  (100 – (п. 13*100/п.1))
	84,0

	15.
	Уплачено государственной пошлины за регистрацию ДУДС в 2006, руб. (п. 1* 4000)

	234 200 000,0

	16.
	Должно быть уплачено государственной пошлины за пошлины регистрацию ДУДС в 2006 при условии работы всех застройщиков по 214-ФЗ, рублей (п. 13 * 4000)
	1 492 178 099



	17. 
	Дополнительное поступление государственной пошлины в бюджет при условии работы всех застройщиков по 214-ФЗ, рублей (п.16 – п.15)
	1 257 978 099



	18. 
	Итого выпадение доходов бюджетной системы в 2006 году, руб. (п. 8 – п. 9 – п. 18)
	4 239 945 497,8


За исключением пункта 1 статьи 3, принятие и реализация Федерального закона «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях защиты прав участников долевого строительства» не повлечет изменений финансовых обязательств государства и не потребует дополнительных расходов, покрываемых за счет средств федерального бюджета.

� По данным Росрегистрации


2 По данным Союза инженеров-сметчиков; � HYPERLINK "http://www.kccs.ru" ��www.kccs.ru�








� Согласно экспертной оценке Ассоциации строителей России, в структуре инвестиций в строительство многоквартирных жилых домов 10 % составляют заемные средства (банковские кредиты), 15 % собственные  средства компаний и 75 % средств граждан.


� Принято предположение, что регистрация 1 ДУДС происходит между физическим лицом и юридическим лицом, соответственно сумма пошлины составит (500/2+7500/2) рублей.





