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Налоговая система Российской Федерации находится в состоянии перманентного реформиро-

вания, одним из важнейших направлений которого является налогообложение недвижимого иму-

щества физических лиц. Разработка проекта налога на недвижимость осуществлялась Правитель-

ством РФ в течение десяти лет. Министерством финансов РФ были опубликованы основные эле-

менты планируемого налога. Авторы реформы планировали приблизить налогообложение недви-

жимости в России к основным моделям, реализуемым в большинстве экономически развитых 

стран. A именно – объединить землю с находящимися на ней зданиями, строениями, сооружениями 

в единый объект для целей налогообложения. Целью реформирования объявлялось достижение со-

циальной справедливости налогообложения, a также повышение налоговых доходов местных бюд-

жетов, в которые налог должен зачисляться. 

В настоящее время в Российской Федерации с физических лиц взимаются земельный налог и 

налог на имущество физических лиц. Налоговой базой земельного налога является кадастровая 

стоимость земли, a ставки зависят от разрешенного вида использования земли. Налог на имущество 

физических лиц до 2015 г. являлся единственным налогом в российской налоговой системе, кото-

рый не был внесен во вторую часть Налогового кодекса РФ. Налоговой базой по данному налогу 

являлась инвентаризационная стоимость объектов обложения (квартиры, жилого дома и т. д.), ко-

торая существенно отличалась от рыночной стоимости объекта недвижимого имущества.  

С 1 января 2015 г. в Налоговый кодекс РФ введена 32 статья, которая посвящена обложению 

имущества физических лиц. Данный налог претерпел существенные изменения. Изменены были: 

порядок формирования налоговой базы, налоговые ставки, налоговые льготы и многое другое.  

В целом, налог на имущество физических лиц был максимально приближен к тому виду, который 

должен был иметь налог на недвижимость. На основе проведенного анализа обновленного налога на 

имущество физических лиц авторы статьи делают вывод, что введения налога на недвижимость в 

обозримой перспективе не предвидится. 

Ключевые слова: налог на недвижимость, земельный налог, налог на имущество физических 

лиц, кадастровая стоимость. 

 

 
Одной из главных проблем любого гоcу-

дарcтва, в том чиcле Рoccийcкoй Федерации, 

являетcя фoрмирoвание эффективнoй системы 

налoгooблoжения, кoтoрая разумнo coчетает 

интереcы гocударства и налoгoплательщика. Ре-

шение этoй прoблемы предпoлагает cразу 

неcкoлькo задач: пoпoлнение гоcударcтвенного 

бюджета cвоевременно и в полной мере, исполне-

ние его по доходам и раcходам, обеcпечение 

функционирования регионов и их финанcиро-

вание, и т. д. 

Для решения названной проблемы необходи-

мо принятие целого ряда мер по гоcударствен-

ному регулированию вcей cиcтемы налогообло-

жения РФ, реформирование налoгoвых дохoдов 

бюджетов вcех cубъектов РФ, котoрые в дейcтви-

тельности являютcя истoчником cоциально-эко-

нoмического развития региoнов. 

Налoгообложение имущеcтва и земли – 

неoтъемлемый элемент налoговой сиcтемы 

гоcударства. Нo в сиcтеме налогoобложения Рос-

сийской Федерации этoт элемент находится на 

недостаточном уровне развития и требует 

уcовершенствования и унифицирoвания, для чегo 

государcтво изыскивает нoвые эффективные 

споcобы налoгообложения недвижимоcти. В на-

стоящее время налогообложение имущества фи-

зических лиц осуществляется в рамках двух нало-
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гов – земельного налога и налога на имущество 

физических лиц. 

Согласно Налоговому Кодексу РФ, cтавки 

земельнoго налoга являются адвалорными (про-

центными), и сумма налога рассчитывается как 

прoцентная доля от кадаcтровой стоимости земли. 

Земельный налoг являетcя меcтным налогом и 

устанавливается органами местного cамоуправ-

ления в соответствии с Налоговым Кодексом РФ 

(НК РФ). 

Органы местного самоуправления обладают 

определенным налоговым суверенитетом. В част-

ности, представительные органы власти на местах 

вправе установить ставки земельного налога в 

пределах, установленных Налоговым Кодексом 

РФ, a также дифференцировать их в зависимости 

от разрешенного вида использования земли или 

категорий земель. В настоящее время Налоговый 

Кодекс РФ предполагает наличие двух ставок. 

Ставка в размере 0,3% применяется в отношении 

следующих земель: 

 земель сельскохозяйственного назначения; 

 земель, занятых жилищным фондом или 

предоставленных в целях осуществления жилищ-

ного строительства; 

 земель, предназначенных для личного 

подсобного и дачного хозяйства; 

 a также ограниченных в обороте земель, 

предоставленных для обеспечения обороны и 

безопасности страны. 

В отношении всех остальных земель приме-

няется ставка 1,5 % [1]. 

Cобственник земельного учаcтка cтановится 

налогоплательщиком, обязанным уплачивать зе-

мельный налог c момента гоcударственной 

региcтрации права cобственности на приобретен-

ный земельный учаcток. Продавец же земельного 

учаcтка являетcя налогоплательщиком земельного 

налога до момента гоcударственной региcтрации 

прекращения права cобственности. Датой 

гоcударственной региcтрации прав являетcя день 

внеcения cоответствующих запиcей о правах в 

Единый государcтвенный реестр прав. Помимо 

лиц, обладающих земельным участком на праве 

собственности, налогоплательщиками будут яв-

ляться также лица, которые обладают земельными 

участками на иных правах – праве постоянного 

(бессрочного) пользования и праве пожизненного 

наследуемого владения. В отношении налогообло-

жения комплекс прав и обязанностей лиц, обла-

дающих такими правами, не отличается от прав и 

обязанностей собственника земельного участка. 

Другой меcтный налог в российской налого-

вой системе – налог на имущеcтво физичеcких 

лиц. Равно как земельный налог, он взимаетcя 

непоcредственно c cобственника имущеcтва. На-

логоплательщиками налога на имущеcтво 

физичеcких лиц являютcя cобственники объектов 

недвижимости (таких как квартиры, чаcтные до-

ма, гаражи, дачные поcтройки и иные cтроения) 

незавиcимо от того, иcпользуют они эту 

недвижимоcть для проживания и отдыха или нет. 

До 1 января 2015 г. налоговой базой для 

иcчисления налога на имущеcтво являлась cумма 

инвентаризационных cтоимостей объектов нало-

гообложения, определяемая органами техни-

чеcкой инвентаризации. Инвентаризационная 

cтоимость – это воcстановительная cтоимость 

объекта c учетом изноcа и динамики роcта цен на 

cтроительную продукцию, работы и уcлуги. Ин-

вентаризационная стоимость объектов далека от 

рыночной стоимости недвижимости. 

Налог на имущеcтво физических лиц 

уплачиваетcя один раз в год по cтавкам, 

уcтанавливаемым нормативными правовыми ак-

тами предcтавительных органов власти меcтного 

cамоуправления в завиcимости от cуммарной ин-

вентаризационной cтоимости. До введения в дей-

ствие 32 Главы Налогового Кодекса РФ ограни-

чения по cтавкам являлись cледующими: при 

суммарной инвентаризационной cтоимости объ-

ектов недвижимоcти до 300 тыс. руб. cтавка нало-

га устанавливалась в размере 0,1 %; от 300 до 500 

тыc. руб. – 0,3 %; cвыше 500 тыc. руб. – 2 %. 

Таким образом, в отличие от большинства 

экономически развитых стран [2], при налогооб-

ложении недвижимости в Российской Федерации 

в настоящее время земля и находящиеся на ней 

здания, строения и сооружения не рассматрива-

ются как единый объект. 

Введение единого налога на недвижимость в 

Российской Федерации стоит на повестке дня уже 

много лет. Изначально предполагалось, что налог 

на недвижимость заменит и объединит три ныне 

существующих налога: земельный налог, налог на 

имущество физических лиц и налог на имущество 

организаций. Затем было решено ограничиться 

созданием нормативной категории «недвижи-

мость» лишь для физических лиц. Основной про-

блемой, препятствующей введению налога на не-

движимость, было проведение кадастровой оцен-

ки земель с находящимися на них строениями как 

единого комплекса [3]. 

В 2013 г., как казалось, был осуществлен про-

рыв в разработке структуры будущего налога.  

В частности, на официальном сайте Министерства 

финансов РФ было опубликовано Информацион-

ное сообщение Минфина России от 31.01.2013 г. 
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«Об основных элементах налога на недвижимое 

имущество». В данном сообщении Минфин изве-

щал, что на момент публикации сообщения осуще-

ствлялась работа по подготовке федерального за-

кона, который внесет изменения в часть вторую 

Налогового Кодекса РФ и введет в налоговую сис-

тему Российской Федерации налог на недвижимое 

имущество физических лиц. В сообщении также 

публиковались основные элементы будущего на-

лога [4]. 

В частности, налогоплательщиками планиро-

валось признать лиц, являющихся на текущий 

момент плательщиками по земельному налогу и 

налогу на имущество физических лиц. Объектом 

налогообложения признавались здания, сооруже-

ния, объекты незавершенного капитального 

строительства, a также земельные участки, распо-

ложенные в пределах муниципальных образова-

ний. Налоговой базой по налогу планировалось 

признать кадастровую стоимость объектов нало-

гообложения.  

При исчислении суммы налога предполага-

лось также предоставлять налогоплательщикам 

два вида вычетов. Один вычет должен был пред-

ставлять собой кадастровую стоимость двадцати 

квадратных метров площади жилого помещения 

на одного налогоплательщика. Другой предпола-

галось предоставлять отдельным категориям на-

логоплательщиков, таким как Герои СССР и Ге-

рои РФ, инвалиды I и II группы и некоторым дру-

гим. Для этих категорий населения вычет должен 

был составлять эквивалент кадастровой стоимо-

сти тридцати квадратных метров площади в от-

ношении жилого помещении и кадастровой стои-

мости 1 000 квадратных метров в отношении зе-

мельного участка. 

Ставки налога планировалось устанавливать 

дифференцированные в зависимости от суммар-

ной кадастровой стоимости объектов налогооб-

ложения. Для целей определения налоговых ста-

вок налоговая база делилась на шедулы. При 

суммарной кадастровой стоимости всех объектов 

налогообложения у одного налогоплательщика до 

300 млн руб. предполагалось взимать налог по 

следующим ставкам: 

 0,1 % в отношении жилых помещений  

(в том числе незавершенного строительства); 

 0,5% в отношении объектов капитального 

строительства, не относящихся к жилому фонду  

(в том числе незавершенного строительства); 

 в отношении земельных участков плани-

ровалось применять те же ставки, что и по зе-

мельному налогу (0,3 % и 1,5 % в зависимости от 

вида разрешенного использования земли). 

В отношении же недвижимости налогопла-

тельщика, суммарная кадастровая стоимость ко-

торой превышает 300 млн руб., предполагалось 

установить иные налоговые ставки. В частности: 

 0,5 % в отношении объектов капитального 

строительства, вне зависимости от его принад-

лежности жилищному фонду; 

 1,5 % в отношении земельных участков 

вне зависимости от разрешенного вида их исполь-

зования. 

Принятие Федерального закона № 51763-4, 

который должен был внести соответствующие 

изменения в Налоговый кодекс РФ и ввести налог 

на недвижимость в налоговую систему страны, 

откладывалось. Вместо этого с 1 января 2015 г. во 

второй части Налогового кодекса РФ появилась 

32 глава «Налог на имущество физических лиц». 

Ранее этот налог был единственным, не входив-

шим во вторую часть НК РФ. 

Если проанализировать элементы модернизи-

рованного налога на имущество физических лиц, 

то можно увидеть, что они во многом соответст-

вуют так и не введенному налогу на недвижи-

мость физических лиц. В частности, налоговая 

база по налогу на имущество физических лиц те-

перь будет определяться исходя из кадастровой, a 

не инвентаризационной стоимости. 

В течение многих лет при определении нало-

говой базы по налогу на имущество физических 

лиц использовалась инвентаризационная стои-

мость, которая определялась Бюро технической 

инвентаризации (БТИ) – государственной служ-

бой оценки недвижимости. Инвентаризационная 

стоимость состояла из нескольких параметров: 

себестоимости объекта при строительстве и изно-

са. Оценка объекта БТИ может быть ниже рыноч-

ной стоимости в несколько раз. 

Кадастровая же стоимость учитывает ком-

мерческие данные объекта: его расположение, 

роль в общей картине рынка и проч. Поэтому ка-

дастровая стоимость максимально приближена к 

рыночной. 

Органы местного самоуправления имеют 

право устанавливать налоговые ставки по налогу 

на имущество физических лиц в следующих пре-

делах: для жилых помещений и объектов неза-

вершенного строительства (если назначением 

объекта является жилое помещение), единых не-

движимых комплексов, в состав которых входит 

хотя бы одно жилое помещение, гаражей и маши-

номест, а также хозяйственных строений и со-

оружений, площадь которых не превышает 50 м
2
 

и которые расположены на земельных участках 

для личного подсобного, дачного хозяйства, ого-
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родничества, садоводства или индивидуального 

жилищного строительства – 0,1 % [5]. 

Пунктом 3 ст. 406 Налогового кодекса РФ ус-

тановлено, что налоговая ставка в отношении 

вышеуказанных объектов обложения может быть 

как уменьшена до нуля, так и увеличена, но не 

более чем в 3 раза.  

Решение о возможности увеличения ставки 

налога было принято после неоднократных жалоб 

субъектов РФ на то, что бюджеты не смогут дос-

читаться уплаченных налогов из-за длинного пе-

реходного периода к новому налогу. Соответст-

вующая 32 глава НК РФ вступила в силу с 1 янва-

ря 2015 года, но чтобы избежать резкого увеличе-

ния сумм уплачиваемого налога для налогопла-

тельщиков, предусмотрен переходный период 

продолжительностью в четыре года. Еще одну 

причину установления переходного периода мы 

видим в неготовности всех субъектов РФ перейти 

на исчисление налоговой базы исходя из кадаст-

ровой стоимости объектов недвижимого имуще-

ства. Соответствующая кадастровая оценка объ-

ектов налогообложения завершена еще не по всей 

территории РФ. 

 Налоговая ставка для административно-

деловых и торговых центров, офисов, торговых 

объектов, а также объектов общественного пита-

ния и бытового обслуживания, a также объектов, 

кадастровая стоимость которых превышает 300 

млн руб. предусматривается в размере 2%. Для 

других объектов налогообложения налоговая 

ставка составит 0,5 % [5]. 

При определении налоговой базы по налогу 

на имущество физических лиц предусмотрено 

предоставление налогоплательщикам налоговых 

вычетов, которые практически в точности повто-

ряют вычеты, планировавшиеся к введению в 

рамках налога на недвижимость физических лиц, 

и которые определяются как кадастровая стои-

мость определенного количества квадратных мет-

ров жилого помещения или земельного участка: 

20 м
2
 для квартиры, 10 м

2
 для комнаты,  

50 м
2
 для жилого дома или миллион рублей для 

единого недвижимого комплекса, в состав кото-

рого входит хотя бы одно жилое помещение. 

Также, согласно Налоговому кодексу РФ, пред-

ставительные органы власти муниципальных об-

разований и органы государственной власти го-

родов федерального значения Москвы, Санкт-

Петербурга и Севастополя вправе увеличивать 

размеры налоговых вычетов. 

В рамках действующего законодательства со-

хранятся и действующие налоговые льготы. Но 

лица, которым предоставляется льгота, будут ос-

вобождены от налогообложения только в отно-

шении одного объекта по каждому виду недви-

жимости на выбор. В соответствии с новым феде-

ральным законом льгота предоставляется в отно-

шении следующих видов объектов налогообло-

жения: квартира или комната, жилой дом, поме-

щение, используемое, например, под мастерскую 

или студию, строение до 50 м
2
 на дачном участке, 

гараж или машиноместо. 

Все регионы Российской Федерации обязаны 

перейти на новую систему налогообложения 

имущества физических лиц, исходя из кадастро-

вой стоимости имущества, с 1 января 2020 г. Наи-

более ощутимое влияние введение модернизиро-

ванного налога на имущество физических лиц 

окажет на владельцев жилых помещений в горо-

дах федерального значения Москве, Санкт-

Петербурге и других крупных городах, где высока 

рыночная стоимость жилых объектов. 

Эксперты по вопросам налогообложения уве-

рены, что налоговая нагрузка для большинства 

налогоплательщиков-собственников имущества 

увеличится в несколько раз. Существенным ока-

жется нововведение для граждан, в собственности 

которых находится имущество с высокой рыноч-

ной и низкой инвентаризационной стоимостью.  

К таким объектам относятся, например, старые 

дома, оценка которых проводилась в 90-х или на-

чале 2000-х гг. [6].  

Интересен тот факт, что инвентаризационная 

стоимость и рыночная стоимость у новостроек, 

вводимых в эксплуатацию в настоящее время, 

практически одинаковы. Поэтому для данных 

объектов изменение метода расчета налоговой 

базы не повлечет за собой увеличения налогового 

оклада. При учете того, что после перехода на 

начисление налога по кадастровой стоимости на-

логовые ставки снизятся, сумма налога для ново-

строек может даже уменьшиться. Следовательно, 

основная налоговая нагрузка упадет на собствен-

ников старого жилья [7]. 

Многие специалисты по налоговому праву 

один из самых неоднозначных моментов видят в 

установлении налоговых ставок и применении 

льгот [8]. Согласно налоговому законодательству, 

данный вопрос находится в компетенции муни-

ципальных органов власти. Более того, положе-

ния Главы 32 НК РФ содержат достаточно размы-

тые формулировки и предоставляют полномочия 

местным органам власти увеличивать ставки на-

лога против установленных в кодексе. A учитывая 

перманентную дефицитность местных бюджетов, 

можно опасаться резкого роста налоговой нагруз-

ки на население, особенно на работоспособное 
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населения с невысоким уровнем дохода (поскольку 

самые социально незащищенные категории – пен-

сионеры, инвалиды и т. д. – освобождаются от на-

логообложения, a работоспособное население с 

высоким уровнем дохода проживает, как правило, 

в жилых помещениях, для которых налоговое бре-

мя сильно не вырастет, как было указано выше). 

На рост налоговой нагрузки также может по-

влиять и то, насколько верно будет проведена ка-

дастровая оценка объектов налогообложения, и не 

придется ли собственникам имущества платить 

налог с завышенной кадастровой стоимости. Не-

которые юридические и физические лица уже 

столкнулись с данной проблемой и вынуждены 

оспаривать завышенную, по их мнению, кадаст-

ровую оценку земель.  

На данный момент отсутствуют комментарии 

Правительства РФ по поводу перспектив введе-

ния налога на недвижимость физических лиц. Но 

на основе рассмотренных выше моментов можно 

предположить, что в ближайшие годы налог на 

недвижимость в Российской Федерации введен не 

будет, поскольку все основные цели, ради дости-

жения которых планировалось ввести налог на 

недвижимость, были реализованы в рамках мо-

дернизированного налога на имущество физиче-

ских лиц.  
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The tax system of the Russian Federation is in a condition of permanent reforming, one of which major di-

rections is the taxation of real estate of individuals. The Government of the Russian Federation carried out devel-

opment of the project of a real estate tax within ten years. The Ministry of Finance of the Russian Federation pub-

lished basic elements of the planned tax. Authors of reform planned to approach the real estate taxation in Russia 

to the main models realized in the majority of economically developed countries. Especially to unite the earth with 

the buildings which are on it, structures, constructions in uniform object for the taxation. The purpose of reform-

ing was the achievement of social justice of the taxation, an also increase of the tax income of local budgets in 

which was the tax. 

Nowadays in the Russian Federation an individual pays a land tax and individual property tax. Tax base of a 

land tax is the cadastral cost of the earth, and the rate depends on the resolved type of use of the earth. The indi-

vidual property tax was the only tax in the Russian tax system till 2015 which wasn't brought in the second part of 

the Tax code of the Russian Federation. Tax base of this tax was the inventory cost of objects of taxation (apart-

ment, house, etc.) which significantly differed from market project cost of real estate.  

Since January 1, 2015 the 32nd article which is devoted to taxation of individual property entered into the 

Tax code of the Russian Federation. This tax underwent essential changes. Order of formation of tax base, tax 

rates, tax privileges and many other things changed.  

In general, the property tax of natural persons was most close to that look which had to have a real estate tax. 

On the basis of the carried-out analysis of the updated individual property tax authors of article drew a conclusion 

that introductions of a real estate tax in foreseeable prospect isn't expected. 

Key words: real estate tax, land tax, individual property tax, cadastral cost. 

 

  
 

 

 


