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Аннотация. Рассмотрены актуальные проблемы налогообложения недвижи-
мости физических лиц в России и cформированы предложения, направленные 
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выводы о необходимости реализации основополагающих принципов налогообло-
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Осуществляемый в Российской Федерации (далее – РФ) переход на новый расчет обязательств по иму-
щественным налогам происходит на фоне нерешенных вопросов осуществления кадастровой оценки. Од-
ной из ключевых проблем формирования налоговой базы выступает незавершенность работ по организации 
и совершенствованию различных информационных систем, которые обеспечивают становление кадастра не-
движимости. Подобные работы ведутся в России уже более 20 лет, но при этом по-прежнему остро стоит 
вопрос дефицита сведений, имеющихся в кадастре недвижимости, и слабого уровня методического обеспе-
чения оценивания недвижимости, что не только затрудняет повышение эффективности в налоговом адми-
нистрировании, но и делает недостижимым расширение области применения налогообложения недвижимо-
го имущества физических лиц по кадастровой стоимости.

Другой проблемой налогообложения недвижимого имущества физических лиц выступает дифференциация 
налогоплательщиков, которая не позволяет в полной мере определить возможности участия каждого из налого-
плательщиков в формировании государственных доходов в соответствии с принадлежащей ему недвижимостью.

В создании эффективного инструмента налоговой политики может помочь разработка комплексного под-
хода к развитию налогообложения недвижимого имущества с учетом сложившихся в РФ социально-эконо-
мических условий.

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи:
 – определить понятие и основные признаки недвижимого имущества;
 – охарактеризовать недвижимость как объект налоговых и экономических отношений;
 – изучить и систематизировать теоретические подходы к налогообложению и оценке объектов недви-

жимого имущества физических лиц на основе анализа и обобщения зарубежного и отечественного опыта;
 – выявить ряд ключевых проблем, связанных с налогообложением недвижимого имущества физиче-

ских лиц в РФ;
 – сформулировать рекомендации по применению в России опыта зарубежных стран в проведении ка-

дастровой оценки недвижимого имущества;
 – определить мероприятия по совершенствованию налогообложения недвижимого имущества физиче-

ских лиц на основе полученных результатов исследования.
В отечественной налоговой системе именно налоги на недвижимость занимают особое место, так как 

они обладают множеством достоинств, таких как стабильность, визуальная определенность, долгосрочность 
существования, а также обязательная государственная регистрация. Высокая степень стабильности налого-
вой базы – одно из главных достоинств поимущественных налогов. Они в меньшей степени предрасполо-
жены к колебаниям, а их величина не обусловливается финансово-экономическими факторами, результата-
ми деятельности субъектов, кризисными явлениями в экономике или условиями ведения бизнеса.

Ученые высказывают различные мнения по поводу налогообложения объектов недвижимости. Напри-
мер, О. А. Антошина считает, что «налоги на имущество – это налоги, по которым имуществο и имущест-
венные права являются объектами налогообложения, а не их прирост, доход или еще что-либо» [1, с. 36].

Существуют и другие точки зрения. А. В. Осенняя, И. В. Будагов, Л. К. Анисимова полагают, что «на-
логообложение имущества является системой экономических и правовых отношений между налогоплатель-
щиками с одной стороны, и государством и (или) органами муниципалитетов – с другой, относительно уста-
новления, исчисления, введения, уплаты, отмены налогов и прекращения их действия, объектом которых 
являются объекты вещных прав, признанные имуществом в соответствии с ГК РФ» [4, c. 103]. 

Долгое время в научном сообществе ведутся споры по поводу отнесения земельных участков к имущест-
ву. Одни специалисты считают землю объектом природы, который возникает без участия человека и не име-
ет свойства имущества. Однако в условиях рынка земля приобретает имущественную ценность.

Заслуживает внимания точка зрения О. Ю. Остапчука, который считает, что «де-факто земля изначально 
была имуществом, поскольку, будучи главенствующим средством производства, она приносила доход и присутст-
вовала в процессе производства как общегосударственная имущественная ценность» [5, c. 179]. Следовательно, 
земля является имуществом и, соответственно, выступает объектом налогообложения имущественного налога.

Таким образом, рассмотрев мнения ученых о налогообложении объектов недвижимого имущества, мож-
но сказать, что они по своей сути сложны. В основу налогообложения этих объектов заложены экономиче-
ские отношения между государством и налогоплательщиками по поводу имущественных налогов.
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Одним из условий дальнейшего развития налоговой системы России является трансформация системы взи-
мания имущественных налогов в целях реализации принципа справедливости и равномерного распределения на-
логовой нагрузки. Так, в Послании Президента РФ Федеральному Собранию от 1 марта 2018 г. В. В. Путин пря-
мо сказал, что налог на имущество физических лиц должен быть справедливым и посильным для граждан [7].

Классическая экономическая теория выделяет три основных функции налогοв: фискальную, регулиру-
ющую и социальную. Для налогообложения недвижимости физических лиц фискальная функция не явля-
ется определяющей. Для этого типа налогообложения бοлее важна регулирующая и социальные функции.

В настоящее время земельный налог и налог на имущество физических лиц имеют недостатки и не в пол-
ной мере выполняют присущие налогам функции. Принижена фискальная функция этих налогов. В отличие 
от высокоразвитых стран с рыночной экономикой поступления от имущественных налогов в консолидиро-
ванном бюджете страны достаточно скромные.

Регулирующая функция налогов также не выполняется по причине недостатков применяемого механиз-
ма налогообложения. Достаточно трудно выполняется контрольная функция налогов в связи с недостатком 
информации об объектах налогообложения, их реальной оценки и сложности администрирования.

Использование земельных участков как объектов налогообложения также не лишено ряда проблем. В ка-
честве основной проблемы, касающейся земельного налога в современных реалиях, можно выделить фор-
мирование налоговой базы по земельному налогу на основе кадастровой стоимости земли. Определение 
налоговой базы по рассматриваемому налогу вызывает множество вопросов и затрагивает проблему спра-
ведливости определения кадастровой стоимости земли.

Налоговая база по земельному налогу определяется как кадастровая стоимость земельных участков. Зе-
мельный кодекс РФ различает рыночную и кадастровую стоимость земельных участков. Рыночная стоимость 
земельного участка регулируется федеральным законом об оценочной деятельности.

С целью установления кадастровой стоимости земельных участков осуществляется государственная ка-
дастровая оценка земель в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

Методики, которые используются для измерения кадастровой и рыночной стоимости, различны, что при-
водит к появлению двух стоимостей для одного земельного участка. Органы исполнительной власти субъек-
тов РФ утверждают средний уровень кадастровой стоимости. При исчислении рыночной стоимости земель-
ного участка его кадастровая стоимость принимается на уровне рыночной оценки.

На практике кадастровая стоимость земельного участка зачастую необоснованно завышена. Поэтому на-
логоплательщики вынуждены защищать свои интересы в судах с привлечением в частном порядке оценщиков.

В зарубежных странах применение кадастровой оценки недвижимости осуществляется достаточно дав-
но и результативно. Поэтому предлагаем использовать зарубежный опыт и подходы к оценке недвижимости 
с учетом их адаптации к российским реалиям (см. табл. 1).

Таблица 1
Рекомендации по применению зарубежного опыта проведения кадастровой оценки  

объектов недвижимого имущества в России

Современное положение в РФ Зарубежный опыт Предполагаемая эффективность

Мониторинг рынка недвижимости про-
водится разово для сбора исходной ин-
формации при проведении массовой 
оценки недвижимости

Непрерывный мониторинг цен на рын-
ке недвижимости и обновление инфор-
мации из различных источников

Экономия при проведении массοвой 
оценки, реальная оценка недвижимости

Специалисты по оценке объектов не-
движимости в органах местного само- 
управления отсутствуют

В органах местного самоуправления обя-
зательно наличие специалистов по оцен-
ке объектов недвижимости

Повышение точности и качества 
результатов оценки
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Современное положение в РФ Зарубежный опыт Предполагаемая эффективность

Муниципальные органы власти практи-
чески не участвуют в решении вопросов, 
связанных с рассмотрением, согласова-
нием и утверждением результатов када-
стровой оценки объектов недвижимости

Ответственность за результаты про-
ведения оценки объектοв недвижимо-
сти лежит на органах местного самоу-
правления

Повышение точности и качества ре-
зультатов оценки

Результаты проведения государственной 
кадастровой оценки объектов недвижи-
мости публикуются на сайтах органοв 
государственной власти субъектов РФ

Осуществление открытого и прозрач-
ного информирования пользовате-
лей о результатах оценки как на этапе 
проведения оценочных работ, так и по 
их окончании путем направления уве-
домлений владельцам недвижимости

Сокращение количества судебных 
исков, связанных с оспариванием ре-
зультатов кадастровой оценки объек-
тов недвижимости

Составлено авторами по материалам источников [3, с. 10; 6, с. 108; 7].

Для решения выявленных ранее проблем налогообложения недвижимого имущества физических лиц 
предлагаем социально-регулирующую модель поимущественного налогообложения, основанную на анали-
зе зарубежного опыта в данной сфере (см. рис. 1).

Составлено авторами по материалам источника [2, с. 34]

Рис. 1. Социально-регулирующая модель налогообложения объектов недвижимого имущества физических лиц в России

Окончание табл. 1

Цель – оптимальное сочетание фискальной и социально-регулирующей функций

Задачи:
1) повышение регулирующего эффекта налогообложения, выравнивание 
социально-экономического положения различных слоев населения;
2) усиление фискальной функции налоговой системы;
3) достижение полной информатизации процесса

Инструменты реализации: 
1) применение рыночной и нерычночной системы оценки кадастровой стоимости;
2) значительная дифференциация ставок;
3) сохранение функционирования института независимых оценщиков;
4) сохранение сроков переоценки;
5) проведение ежегодной индексации кадастровой стоимости объектов недвижимосго 
имущества в соответствии с рыночной ситуацией;
6) сокращение количества предоставляемых налоговых льгот или же ужесточение 
их применения;
7) совершенствование информационно-компьютерных технологий при оценке 
недвижимого имущества в зависимости от кадастровой стоимости
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Для оптимального налогообложения объектов недвижимого имущества физических лиц в РФ целесо-
образно обратить внимание на ключевые элементы систем правового регулирования, успешно применяемые 
в развитых странах мира. Специфика отечественных условий при этом не должна уходить на второй план.

Рассмотрим инструменты реализации поставленной цели и решения задач с учетом международной прак-
тики налогообложения недвижимости физических лиц.

Сочетание рыночной и нерыночной систем оценки кадастровой стоимости будет способствовать упро-
щению оценки объектов недвижимого имущества. Так, к примеру, в Финляндии нерыночная система оценки 
используется при отсутствии информации по объекту. Как правило, рыночная оценка применяется при на-
личии всех сведений об объекте. Российские власти уже давно наметили тенденцию объединения объектов 
налогообложения – земли и расположенных на ней строений. Однако, перед этим шагом предстоит решить 
массу организационных проблем. Именно поэтому на ближайшее время целесообразно сохранить в России 
различия в налоговых механизмах, применяемых для исчисления земельного налога и налога на имущест-
во физических лиц. При установлении ставки налога следует учитывать как потребности местных бюдже-
тов, так и возможные последствия для рынка жилья и ипотечного кредитования из-за предполагаемой ка-
питализации этих налогов в стоимости недвижимости. Требуется внимательное рассмотрение возможных 
ценовых последствий применения имущественных налогов на недвижимость. Для этого представляется це-
лесообразным сохранить институт независимой оценки путем закрепления за Росреестром определения ка-
дастровой стоимости, что позволит повысить качество оценки объектов недвижимости, а также освободить 
от выполнения этой функции субъекты РФ и муниципалитеты. Инфляционные ожидания диктуют сохране-
ния переоценки объектов налогообложения не реже одного раза в три года.

Развитие информационных технологий при формировании налоговой базы будет способствовать пра-
вильной оценке недвижимости и эффективному администрированию земельного налога и налога на иму-
щество физических лиц.

При реализации социально-регулирующей модели налогообложения объектов недвижимого имущества 
физических лиц необходимо учитывать интересы и государства, и налогоплательщиков. Применяемый меха-
низм налогообложения недвижимости физических лиц должен быть создан с позиций сохранения справед-
ливости в налогообложении и равномерного распределения налоговой нагрузки. Это нужно для того, чтобы 
налоговая нагрузка адекватно соотносилась с доходами налогоплательщиков, особенно социально незащи-
щенных физических лиц и не вызывала серьезных проблем при администрировании налога.

При налогообложении имущества физических лиц основополагающим фактором должно стать социаль-
но-экономическое положение налогоплательщика и равномерное распределение его налоговой нагрузки. По-
этому для малоимущих и многодетных семей можно предложить использование налогового вычета в размере 
прожиточного минимума в регионе, что позволит снизить налоговую нагрузку малоимущих семей. Возмож-
но введение местными органами власти налоговых вычетов для несовершеннолетних детей.

Особое внимание следует обратить на налогообложение дорогостоящей недвижимости. Здесь видятся 
значительные резервы пополнения бюджета. Прежде всего, сегодня непонятны критерии отнесения недви-
жимости к дорогостоящей. Поэтому представляется правильным в начале выработать четкие критерии от-
несения недвижимости к дорогостоящей и закрепить их в законодательном порядке, а затем разрабатывать 
налоговые ставки, увязывая их с кадастровой оценкой недвижимости.

Можно предложить в качестве критерия признания недвижимости дорогостоящей определенное число 
минимального размера оплаты труда. В зависимости от установленной суммы, кратной минимальному раз-
меру оплаты труда, применять повышенные налоговые ставки. Представляется правильным дорогостоящую 
недвижимость облагать по прогрессивной шкале с плавным повышением налоговых ставок в зависимости 
от величины налоговой базы.

Таким образом, при исследовании зарубежного опыта налогообложения недвижимого имущества физи-
ческих лиц выявлен ряд достижений, которые можно рекомендовать к применению в российской практике 
налогообложения. На наш взгляд, было бы уместным использование рыночной и нерыночной систем оцен-
ки кадастровой стоимости недвижимого имущества; совершенствование нормативно-правовой базы госу-
дарственной кадастровой оценки недвижимости в направлении большей открытости и прозрачности систе-
мы оценки и т. д.
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Однако применение эффективных зарубежных методик должно быть адаптировано к реалиям нашей 
страны. При этом следует учитывать историческое, социально-политическое и экономическое развитие Рос-
сии, а также состояние рынка жилой недвижимости в регионах.

Совершенствование налогообложения недвижимости физических лиц видится в реализации основопо-
лагающих принципов налогообложения посредством применения справедливой оценки стоимости имуще-
ства и равномерного распределения налоговой нагрузки физических лиц.
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