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В статье освещаются проблемные вопросы, 
связанные с введением единого налога на недвижи-
мость, способного заменить существующие иму-
щественные налоги.

Анализ зарубежного опыта не дает оснований 
для однозначного вывода о преимуществах введения 
единого налога на недвижимость вместо группы 
налогов. Автор утверждает, что прогрессивная 
ставка налога для земельных участков неэффектив-
на. Земельный участок в отличие от зданий может 
быть разделен на более мелкие и более дешевые 
участки. Применение же прогрессивной шкалы на-
логообложения для зданий и помещений, наоборот, 
более эффективно, так как наличие в собствен-
ности дорогого имущества в большинстве случаев 
свидетельствует о высокой платежеспособности.

Рассмотрены некоторые аспекты совершенс-
твования налогового законодательства через при-
зму выполняемых налогами функций. 

Имеющийся опыт введения налога на недвижи-
мость свидетельствует о необходимости проведе-
ния значительной подготовительной работы как на 
местном, так и на федеральном уровнях: требуется 
завершить реализацию положений земельного зако-
нодательства; создать единый кадастр объектов 
недвижимости, обеспечить взаимодействие между 

налоговыми органами и службами кадастрового 
учета.

Важно также определиться с подходами, ко-
торые будут применяться при оценке, а также с 
методиками формирования налогооблагаемой базы, 
порядком расчета и уплаты нового налога. В этом 
случае появится реальная возможность практичес-
кого решения вопроса о государственном регулиро-
вании данной сферы общественных отношений, что 
имеет немаловажное значение.

Автор предлагает усовершенствовать систему 
налогообложения имущества, что позволит более 
полно реализовать фискальную, социальную и кон-
трольную функции налогов. 

Ключевые слова: недвижимость, земельный 
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В настоящее время изменение системы нало-
гообложения недвижимого имущества является 
одной из наиболее актуальных тем. При принятии 
Налогового кодекса РФ в 1998 г. предполагалось 
введение налога на недвижимость как региональ-
ного и замена им имущественных налогов – на 
имущество физических лиц и земельного. Новый 
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налог должны были уплачивать физические лица с 
рыночной стоимости недвижимости. 

В России идея реформирования имущест-
венного налогообложения является одной из при-
оритетных задач налоговой политики в течение 
достаточно длительного времени – более 10 лет. 
Возможность кардинального изменения имущест-
венного налогообложения появилась с принятием в 
1998 г. ч. 1 Налогового кодекса РФ. В 2000–2004 гг. 
в Твери и Великом Новгороде в целях апробации 
был проведен эксперимент, который, надо признать, 
фактически провалился в первом городе, а во втором 
дал в целом негативные результаты. 

В качестве аргумента в пользу введения едино-
го налога на недвижимость ссылаются на мировой 
опыт, а также приводят неубедительные утвержде-
ния, что единый налог будет более эффективен как 
с точки зрения фискальной, так и с точки зрения 
механизма его администрирования.

Однако ссылки на мировой опыт, мягко говоря, 
некорректны. Беспристрастный и внимательный 
его анализ не дает оснований для однозначного 
вывода о преимуществах введения единого налога 
на недвижимость вместо группы налогов. Не полу-
чается и упрощенного порядка администрирования 
единого налога.

Необходимо понимать, что обложение жилой 
недвижимости одним налогом вызовет много труд-
ностей при определении налоговой базы и ставки 
налога как такового.

Затрагивая процесс налогообложения земель-
ных участков, необходимо указать, что механизм 
взимания земельного налога давно разработан и 
успешно применяется. Прогрессивная ставка налога 
для земельных участков неэффективна. Земельный 
участок в отличие от зданий может быть разделен 
на более мелкие и более дешевые участки. 

Применение же прогрессивной шкалы нало-
гообложения для зданий и помещений, наоборот, 
более эффективно, так как наличие в собствен-
ности дорогого имущества в большинстве случаев 
свидетельствует о высокой платежеспособности 
владельца. 

В результате введение единого налога на недви-
жимость не только не упростит, а скорее усложнит 
администрирование налоговых платежей. А нынеш-
няя система, при которой земельные участки и дру-
гое недвижимое имущество облагаются налогами 
раздельно, может оказаться более эффективной и 
предпочтительной.

Введенный в 1991 г. налог на имущество физи-
ческих лиц не выполнял до недавнего времени ни 
одной из важнейших налоговых функций. Его фис-
кальное значение ничтожно мало. Регулирующая 
функция также практически никак не проявлялась. 
С точки зрения реализации распределительной 
(социальной) функции налог был несправедливым, 
и выгоды в итоге получали владельцы дорогого 
жилья. Контрольная функция полностью не выпол-
нялась вследствие отсутствия кадастра и системы 
регистрации недвижимости, принадлежащей фи-
зическим лицам. Это приводило к наличию огром-
ного числа не зарегистрированных под предлогом 
незавершенности строительства, объектов.

Все отмеченные обстоятельства, а также анализ 
опыта развитых стран в этой области побуждали 
выдвинуть новую концепцию построения налога 
на недвижимое имущество физических лиц. Ее 
ключевые тезисы и исходные положения приведены 
далее.
1. Сохранение существующего разделения нало-

гов на земельный налог и налоги, взимаемые с 
прочего имущества.

2.  Дифференциация налогоплательщиков на тех, 
кто имеет в собственности только один объект 
жилого недвижимого имущества, и тех, кто – 
более одного. Соответственно, вторая категория 
должна платить налог по более высоким став-
кам в части дополнительных объектов.

3. Объектом налогообложения также должны 
быть объекты незавершенного капитального 
строительства. Они должны освобождаться 
от налога на определенный период, установ-
ленный местным законодательством с начала 
строительства, а по прошествии этого времени 
становиться объектами налогообложения.

4. Определение налоговой базы должно основы-
ваться на рыночной стоимости объектов. 

5. На территориальные налоговые органы должна 
быть возложена задача – правильно определять 
налоговую базу на основе данных кадастров, 
содержащих информацию о стоимости квад-
ратного метра недвижимости всех типов, и 
поправочных коэффициентов.

6. Для первой категории плательщиков устанавли-
ваемые на федеральном уровне ставки, должны 
остаться неизменными. 

7. Для второй категории плательщиков, имеющих 
в собственности более одного объекта нало-
гообложения, в отношении дополнительных 
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объектов ставка должна увеличиваться на оп-
ределенную величину, рассчитанную соответс-
твующим образом.

8.  Для малоимущих слоев населения необходимо 
предусмотреть налоговые вычеты, имеющие 
цель – снизить налоговую нагрузку. Вычет 
должен распространяться на каждого несовер-
шеннолетнего ребенка у собственника объекта 
налогообложения.

9.  Предусмотреть создание специальных от-
делов, в обязанности которых будет входить 
правильное исчисление налога и контроль за 
соответствием сведений, содержащиеся в ка-
дастре, реальным показателям.
Изложенная концепция налога на имущество 

физических лиц и механизм ее регулирования поз-
волили бы, на взгляд автора, более полно реализо-
вать все основные функции налога:
−	 фискальную: в зависимости от поставлен-

ных социально-экономических задач с учетом 
платежеспособности населения поступления 
налога могут возрасти в 10–20 раз;

−	 регулирующую: механизм позволяет стимули-
ровать легализацию недостроенных жилых 
объектов и доходов от сдачи жилья в аренду;

−	 социальную: прогрессивная шкала совместно 
с системой налоговых льгот позволяет обеспе-
чивать справедливое распределение налоговой 
нагрузки в соответствии с платежеспособнос-
тью налогоплательщика;

−	 контрольную: концепция обеспечивает конт-
роль за доходами от аренды жилья и недостро-
енными объектами жилой недвижимости.
Для усиления регулирующей и социальной 

функций налога на имущество представляется 
целесообразным предоставлять специальный на-
логовый вычет по налогу на доходы физических 
лиц в сумме уплаченного налога для всех категорий 
плательщиков.

Не стоит спешить с введением единого налога 
на недвижимость. Ничего не случится, если он по-
лучит признание всех регионов России через 10 или 
20 лет. И совершенно правильную позицию занял 
Минфин России, допустивший введение налога на 
недвижимость отдельными субъектами Федерации 
по мере вызревания условий. 

Имеющийся опыт введения налога на недвижи-
мость свидетельствует о необходимости проведения 
значительной подготовительной работы на местном 
и федеральном уровнях, а именно:

−	 завершение реализации положений земельного 
законодательства; создание единого кадастра 
объектов недвижимости;

−	 разработка методики оценки объектов недвижи-
мого имущества для целей налогообложения;

−	 обеспечение взаимодействия между налоговы-
ми органами и учреждениями, осуществляю-
щими кадастровый учет, и др.
В целом развитие имущественного налого-

обложения в России опирается на мировой опыт. 
Существующие предложения по совершенствова-
нию способны доработать отдельные механизмы 
взимания налога на недвижимость, имеющего 
возможность увеличить доходную часть местных 
бюджетов.

Активно обсуждаемый вопрос – переход на мо-
дель единого обложения налогом земли и строений или 
сохранение раздельного обложения в рамках одного 
налога. В частности, Ж.Г. Голодова и Ю.С. Голодова, 
Ю.Д. Шмелев и Р.Л. Маргулис предлагают в новом 
налоге сохранить существующий принцип раздельно-
го обложения земли и строений. И.А. Майбурову и 
В.В. Дербеневу видится устаревшим данный подход. 
По их мнению, модель единого налогообложения – это 
логичный шаг с учетом того, что в современном мире 
рыночные отношения приобретают всеобъемлющий 
характер, в равной степени вовлекая в оборот и землю, 
и строения, что делает не только возможным, но и 
экономически целесообразным и даже необходимым 
слияние двух налогов в один – налог на недвижимость. 
Автору статьи модель, предлагаемая Ж.Г. Голодовой 
и Ю.С. Голодовой, кажется более целесообразной и 
менее болезненной для восприятия физическими и 
юридическими лицами.

Вопрос необходимости и степени вмешательства 
государства в сферу налогообложения имущества 
долгое время остается дискуссионным. Государство 
озабочено решением общего вопроса – вводить ли 
единый налог на недвижимость или осуществлять 
налогообложение имущества в другой форме.

Важно также определиться с подходами, которые 
будут применяться при оценке, и методиками форми-
рования налогооблагаемой базы, с порядком расчета 
и уплаты нового налога. В этой ситуации есть реаль-
ная возможность государственного регулирования 
данной сферы общественных отношений. Несмотря 
на то, что введение единого налога на недвижимость 
на федеральном уровне обсуждается в течение доста-
точно длительного времени, окончательного решения 
по данному вопросу не вынесено.



��

7 (241) – 2015
ФИНАНСОВАЯ АНАЛИТИКА:
проблемы и решения

FINANCIAL ANALYTICS
science and experience

Taxes and taxationНалоги и налогообложение

Впрочем, определенные шаги в избранном 
направлении уже сделаны.

Президент Российской Федерации В.В. Путин 
6 октября 2014 г. подписал поправки в Налоговый 
кодекс РФ, и отныне существующий налог на иму-
щество физических лиц привязан к кадастровой 
стоимости недвижимости. Земельный налог при 
этом сохраняется.

Новый закон вступил в силу 1 января 2015 г., 
однако предусмотрен пятилетний переходный пери-
од для регионов, в течение которого сумма налога 
будет повышаться на 20% в год. Уплата налога на 
имущество, исчисляемого из кадастровой стоимос-
ти, начнется с 2016 г., а полную сумму россияне 
начнут платить с 2020 г.

Первые 28 регионов уже ввели с 1 января 2015 г. 
новый налог на имущество физических лиц. Там 
налог будет рассчитываться из кадастровой стои-
мости, приближенной к рыночной. 

Суть значимых изменений, внесенных в Нало-
говый кодекс РФ, – это введение гл. 32 «Налог на 
имущество физических лиц» (Федеральный закон 
от 04.10.2014 № 284-ФЗ), которая призвана заме-
нить Закон РФ от 09.12.1991 № 2003-I «О налогах 
на имущество физических лиц». 

Если прежде налоговой базой для исчисления 
налога являлась инвентаризационная стоимость 
имущества, но уже с 1 января 2015 г. расчет налога 
производится на основании кадастровой стоимости 
имущества (п. 1 ст. 402 Налогового кодекса РФ).

Государственная кадастровая оценка проводит-
ся по решению исполнительного органа субъекта 
Федерации не чаще одного раза в три года. Для 
Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя мак-
симальная периодичность оценки сокращена до 
двух лет (ст. 24.12 гл. III Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации»). Соответственно, размер 
налоговой базы по налогу на имущество чаще ме-
няться не может.

Надо полагать, принятые поправки заметно 
повлияют на порядок расчета налога. Но не забудем, 
что при этом сохраняются льготы, предусмотренные 
законодательством.

Значимость государственного регулирования 
экономических отношений для экономического и 
социального развития страны вытекает из опыта 
развитых зарубежных стран. Уровень этого вме-
шательства в имущественное налогообложение на 
данном этапе развития налоговой системы недо-

статочен. А ведь именно эта сфера требует особого 
внимания со стороны государства в силу эффектив-
ности налогообложения применительно не только 
к фискальной составляющей, но и к механизму 
регулирования экономических отношений, содер-
жащему элементы стимула.
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Abstract
The article highlights the problematic issues related to 
the introduction of a unified real estate tax to replace 
property taxes. An analysis of foreign experience does 
not substantiate a definite conclusion on the advantages 
of establishing a unified real estate tax in lieu of a group 
of taxes. The author asserts that the progressive tax rate 
for land plots is ineffective. Land, unlike the premises, 
can be divided into smaller and cheaper portions. 
Application of the progressive scale of taxation for 
buildings and premises, vice versa is more efficient, 
since the availability in the possession of expensive 
property, in most cases, indicates a high solvency. 
The paper considers some aspects of tax legislation 
improvement from the perspective of tax functions. 
The existing experience of the introduction of real 
estate tax shows the need for considerable preparatory 
work at both the local and federal levels; it requires 
completion of the implementation of the provisions 
of land law; to create a unified real estate cadastre to 
ensure the interaction between tax authorities and the 
cadastral accounting services. The article points out the 
importance to define approaches to be applied in the 
evaluation, as well as with the techniques of tax base 
formation, the procedures of settlements and new tax 
payment. In this case, it will create a real possibility of 
practical solution of public regulating of this sphere of 
social relations, which is of considerable importance. 
The author proposes to improve property taxation, which 
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will enable to perform a more complete realization of 
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