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В статье раскрываются особенности налогообложения недвижимого 
имущества в соответствии с Налоговым кодексом РФ, рассматривают-
ся направления его реформирования. Анализируется мировой опыт в 
области налогообложения недвижимости и оцениваются возможности 
его применения в РФ. 

 
Обращение к часто обсуждаемому в последнее вре-

мя вопросу о налогообложении недвижимости в Рос-
сийской Федерации послужила информация об оче-
редном переносе сроков введения налога на недви-
жимость. Законопроект о введении единого налога на 
недвижимость в настоящее время находится на рас-
смотрении Правительства РФ. В тех регионах, которые 
готовы к введению налога, предполагалось его введе-
ние с 2014 г. Остальные субъекты РФ должны были 
ввести такой налог до 2018 г. По причине отсутствия 
решения вопроса о льготах для отдельных категорий 
граждан, которые не действуют в отношении налога на 
имущество физических лиц в настоящее время введе-
ние единого налога на недвижимость физических лиц 
отложено до 2015 г. По предположениям замминистра 
финансов С. Шаталова, крайний срок введения рас-
сматриваемого налога переносится до 2020 г. [5].  

Налог на недвижимость рассматривается как один из 
эффективных инструментов экономической финансовой 
политики нашего государства, способствующей решению 
актуальных для общества проблем. Реформирование 
системы имущественного налогообложения в РФ пред-
определено необходимостью укрепления доходной базы 
местных бюджетов и потребностью совершенствования 
налоговых инструментов регулирования имущественных 
отношений. Структура налоговой системы государства 
определяется экономическим развитием конкретного 
общества и его политическим устройством.  

Для РФ проблема наполнения доходами местных 
бюджетов ежегодно обостряется, практически все му-
ниципалитеты дотационные, что актуализирует вопрос 
введения в действующую налоговую систему незамед-
лительных новаций, касающихся переформатирования 
структуры их налогового потенциала. По утверждению 
Д. Медведева, «федеральная и региональная помощь 
не может быть системой, она дает лишь кратковремен-
ный эффект. Поэтому государство уделяет, и будет 
уделять особое внимание расширению налоговых ис-
точников для местных бюджетов» [9].  

Существенное место в системе налогообложения от-
ведено налогам, объектом которых является недвижи-

мость. Данные налоги образуют систему налогообложе-
ния недвижимости, в которой работают свои принципы и 
функции. В условиях рыночной экономики недвижимость 
является источником прироста капитала, как собственни-
ков, так и доходов казны государства. Упорядочение от-
ношений собственности на объекты недвижимости, при 
прочих равных условиях, является предпосылкой созда-
ния института частно-государственного партнерства 
(ЧГП), трудно обеспечить баланс частных и публичных 
финансовых интересов. На необходимость решения 
данной проблемы особое внимание российского прави-
тельства было обращено его председателем Д. Медве-
девым на заседании 13 сентября 2013 г., который под-
черкнул, что в настоящее время под малоэтажную за-
стройку и важные инвестиционные проекты трудно найти 
земельные участки по приемлемым ценам. Земельный 
рынок непрозрачен, а сделки на нем проходят по спеку-
лятивному сценарию. Необходим комплекс действенных 
мер по исправлению ситуации, среди которых «создание 
общероссийский кадастровой карты есть первостепенная 
задача». Следует полагать, что инвестиционные вложе-
ния в недвижимость наиболее надежное приложение ка-
питала в национальных интересах, поскольку ее момен-
тальная «утечка» за пределы России затруднительна в 
силу законодательных ограничений на регистрацию прав 
иностранных лиц на недвижимость. Следовательно, 
необходимы меры защиты имущественных прав и сти-
мулы к рациональному использованию недвижимости 
при оптимально настроенной на это налоговой системе. 

Многообразие объектов недвижимости делает до-
статочно сложным характеристику недвижимости как 
товара. Российский юрист и ученый И.А. Покровский 
писал: «Как ни уподобляется современный граждан-
ский оборот мифическому царю Мидасу, превращаю-
щему все своим прикосновением в золото, тем не ме-
нее, даже он не в состоянии превратить недвижимость 
в простой меновой товар. Конечно, и недвижимость 
имеет меновую ценность; конечно, и она может быть, 
поэтому объектом оборота и даже спекуляции, – одна-
ко этим ее значение для народного хозяйства не ис-
черпывается. Количество земли не может быть увели-
чено по произволу, а между тем она является важ-
нейшим производительным капиталом народа» [13].  

Обращение к истокам формирования в РФ системы 
имущественного налогообложения позволяет уяснить 
объективные первопричины, повлиявшие на ее содер-
жание и выявить факторы, обусловивших ее структуру, 
а также понять содержание отдельных налогов и их 
взаимосвязи, обусловленные социально-экономичес-
ким развитием страны. Современная система имуще-
ственного налогообложения формировалась на про-
тяжении нескольких веков в последовательности от 
простого к сложному.  

Исходя из исторического опыта, связанного с нало-
гообложением недвижимости в РФ, необходимо пом-
нить, что ранее не стояло задачи построить опреде-
ленную систему налогообложения недвижимости и ко-
нечно не рассматривалось ее влияние на экономику 
страны и тем более на интересы налогоплательщиков, 
государство преследовало лишь фискальные цели. 
Таким образом, на сегодня важнейшей целью налого-
вой политики РФ выступает организация приемлемой 
системы налогообложения недвижимости для всех ка-
тегории населения. 
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Система налогообложения имущества РФ образова-
лась в ходе перестройки экономики в 1990-х гг. Суще-
ствовавшая система отличалась отсутствием развито-
го рынка недвижимости, в связи с чем определять ры-
ночную стоимость имущества тогда было довольно 
затруднительно. Данное обстоятельство послужило 
причиной поиска разнообразных определений стои-
мостных характеристик налоговой базы по имуще-
ственным налогам. В конечном счете сформировались 
три имущественных налога: налог на имущество орга-
низаций, налог на имущество физических лиц и зе-
мельный налог. Однако действующая система налого-
обложения недвижимости на сегодняшний день не со-
всем соответствует фискальным и регулирующим 
целям взимания налогов. Отсутствие в настоящее 
время системного подхода к рассмотрению налогооб-
ложения объектов имущества, и операций с данными 
объектами является определенной проблемой в дан-
ной области. Действующий сегодня механизм начис-
ления и взимания имущественных налогов, имеет 
множество недостатков, тормозящих экономическое 
развитие страны, что заставляет обращаться к ним 
вновь и вновь с целью внесения множественных изме-
нений. 

Кроме того, несмотря на то, что существующие про-
блемы в области налогообложения имущества обсуж-
даются долгое время, остаются нерешенными еще 
многие из них. Таким образом, на сегодняшний день 
назрела острая потребность в реформировании дей-
ствующего законодательства в сфере налогообложе-
ния объектов недвижимого имущества, с целью разра-
ботки мероприятий по соблюдению взаимных интере-
сов государства и налогоплательщика, в части 
построения в РФ действенной системы налогообложе-
ния недвижимости. 

Представители академической науки, общественные 
деятели РФ и экономисты-практики солидарны во 
мнении, что система имущественного налогообложе-
ния нуждается в коренной реформации, вся проблема 
в том, что методология ее решения всем представля-
ется по-разному. Одной из причин многозначности 
суждений ученых и практиков относительно принци-
пов, элементов налогообложения недвижимого иму-
щества является отсутствие прочной теоретической 
основы, на которой можно развивать принципы, и вы-
страивать всю конструкцию налогообложения недви-
жимого имущества. Такой основой нам представляет-
ся точность, краткость и ясность трактовок содержания 
таких основополагающих понятий как: «недвижимое 
имущество» (недвижимость»), «имущественное пра-
во», «система имущественных правоотношений» и 
многие другие, сопряженными с ними термины. 

Наличие эффективного понятийного механизма налого-
обложения недвижимого имущества на сегодняшний день 
выступает одним из признаков действенной налоговой 
системы государства. Однако, законодательство РФ не 
содержит определения понятия «имущество», вследствие 
чего используется обобщенное понятие «имущество», где 
под имуществом понимаются как имущественные права, 
так и вещи. Из-за отсутствия законодательно закреплен-
ного понятия «имущество», понятие «недвижимость» 
налоговое законодательство заимствует из области граж-
данского права (ст. 130 Налогового кодекса РФ). Как 
справедливо отмечает В.А. Алексеев, понятие «недвижи-

мое имущество», «недвижимость» только и существует в 
гражданском праве [4].  

Обобщая терминологию, используемую в разные пери-
оды развития российского законодательства, необходи-
мо сделать вывод, что под определением «недвижи-
мость» следует понимать такие объекты, как земельные 
участки и прочно связанные с ними объекты – здания, 
сооружения и т.п., перемещение которых невозможно без 
причинения несоразмерного ущерба их назначению. 

Налоги на оборот имущества занимают в налоговой 
системе особое положение, дополняя и корректируя 
подоходное обложение; более полно представляя 
налогообложение имущества, поэтому их неиспользо-
вание в налоговой системе страны исключает допол-
нительные налоговые инструменты влияния на эконо-
мику в периоды экономических кризисов и «перегре-
вов».  

Сегодня происходят глобальные изменения как в об-
ласти гражданского, так и налогового законодатель-
ства РФ, что позволяет говорить о переходе к новому 
этапу совершенствования налоговой системы РФ в 
целом, и имущественного налогообложения, в частно-
сти. Однако реформирование структуры имуществен-
ного налогообложения необходимо осуществлять уже 
сегодня с учетом налогов на оборот имущества. 

В настоящее время в российской налоговой системе 
налоги с оборота недвижимости не выделены в от-
дельные налоговые платежи, а включены в состав по-
доходных налогов – налога на прибыль организаций и 
налога на доходы физических лиц. Так, налог на 
наследование и дарение отменен в РФ с 2006 г. [2] и 
фрагментарно включен составной частью в налог на 
доходы физических лиц, что существенным образом 
ограничивает его сферу действия (налог практически 
не работает), чему способствуют следующие причины. 
Поимущественный налог включен в состав подоход-
ных налогов, объектом которых является доход субъ-
екта, а не имущество или права на него. 

Из-за отсутствия единого подхода, понятие «оборот 
недвижимости» редко раскрывается в научной литера-
туре. Однако, налоги на оборот недвижимости (транс-
фертные налоги) занимают особое, отдельное место 
среди всего видового разнообразия налогов. Так, по 
мнению Исаева А.А. платежная сила хозяйств прояв-
ляется в двух формах:  
 в виде периодических доходов; 

 в виде единовременных приращений к ценности имущества.  

Первое имеет своим источником производство, вто-
рое – проистекает из обстоятельств, как правило, 
независящих от воли лица, т.е. вследствие счастливых 
случайностей, поэтому налоговая система должна со-
стоять из налогов двух классов: 
 подоходных, падающих на производство,  

 покапитальных, падающих на имущество, в том числе 
приобретенное вследствие счастливых случайностей [7].  

Они включаются в подсистему имущественных нало-
гов, в группу налогов на оборот/обращение недвижи-
мости (трансфертных налогов), в которую входят:  
 налог на наследство и дарение; налог на прирост капитала;  

 налог на приобретение недвижимости.  

Налоги на оборот недвижимости можно представить 
в виде схемы (рис. 1).  

Таким образом, налоги на оборот недвижимости долж-
ны занимать в налоговой системе отдельное место, а не 
входить составной частью в группу прямых подоходных 
налогов или группу косвенных налогов. Налоги на оборот 
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недвижимости представляют собой отдельную подгруппу 
класса прямых поимущественных налогов.  

В тоже время следует отметить, что подсистема иму-
щественного налогообложения – это целостная систе-
ма, которая должна при своем эффективном функцио-
нировании исключать двойное налогообложение. 

Недвижимое имущество выступает объектом нало-
гообложения примерно в 130 странах мира [9]. Во мно-
гих зарубежных странах имущественные налоги явля-
ются существенной составляющей налоговой систе-
мы. Мировой практикой накоплен значительный опыт в 
области управления недвижимостью, отражающий 
особенности каждой отдельной страны. 

Имущественные налоги на оборот недвижимости

Субъект

Физические и юридические лица – получатели имущества 

в результате осуществления возмездных и 

безвозмездных операций (сделок)

Объект

Право распоряжения недвижимостью

Предмет

Действие, исчисляемое в стоимостной денежной оценке 

имущества

Налоговая база

Стоимостная оценка недвижимости (кадастровая, 

рыночная и т.п.)

Налоговый период

Налог носит эпизодический (разовый) характер в связи с чем 

данный элемент налога не является обязательным, однако в 

целях удобства исчисления может быть установлен:

а) на момент совершения операции;

б) на момент возникновения имущественных прав на вещь;

в)  на определенную календарную дату после 

совершения событий, указанных в п. «а» или «б».
 

Рис. 1. Налоги на оборот недвижимости 

Не стоит забывать о том, что исчисление имуще-
ственного налога и его взимание в разных странах 
имеет существенные отличия. В отдельных странах 
действует единый имущественный налог, рассчитыва-
емый исходя из рыночной стоимости недвижимости. К 
данным странам можно отнести Швецию, США, Кана-
ду, Нидерланды. Первоначально в Великобритании 
действовал только налог на имущество организаций. 
Данный налог рассчитывался по ежегодной стоимости 
или арендной плате за такое имущество. В настоящее 
время к нему добавился еще один налог на жилые по-
мещения, на который действуют восемь различных 
ставок в зависимости от капитальной стоимости. 

В Дании действуют несколько имущественных нало-
гов. К таким налогам относятся:  
 земельный налог на все виды собственности;  

 налог на стоимость недвижимости, используемой в ком-
мерческих, промышленных или административных целях;  

 налог на стоимость имущества, которым облагаются жи-
лье, являющееся местом проживания владельца, а также 
летние дома [12].  

Во Франции и Германии также действуют несколько 
имущественных налогов.  

Следовательно, существуют страны, где действуют не-
сколько имущественных налогов, однако единый имуще-
ственный налог считается наиболее распространенным. 
В то же время, практика отдельно взятой страны вполне 
может оказаться неприемлемой в другой стране. В це-
лом, зарубежный опыт свидетельствует о ценности си-
стемы имущественных налогов как одного из существен-
ных инструментов, формирующих налоговую базу мест-
ного самоуправления. Существующая мировая практика 
выработала основные принципы, применение которых 
позволяет организовать налогообложение недвижимости 
наиболее рациональным образом. Среди принципов, по-
ложенных в основу рекомендаций Всемирного банка и 
Организации экономического сотрудничества и развития, 
адресованных странам с переходной экономикой, выде-
лены следующие:  
 объектом налогообложения является земельный участок 

и прочно с ним связанные здания и сооружения;  

 налогооблагаемая база рассчитывается на основе ка-
дастровой или оценочной стоимости;  

 при определении стоимости недвижимого имущества ис-
пользуется метод массовой оценки [11]. 

В результате исследования международного опыта 
налогообложения недвижимости становится совер-
шенно ясно, что такой опыт может быть использован в 
полной мере странами, находящимися в процессе ре-
формирования в данной сфере. К таким странам мож-
но отнести и РФ, где на сегодняшний день осуществ-
ляются мероприятия по введению налога на недвижи-
мость. Согласно Основным направлениям налоговой 
политики РФ на 2014 г. и на плановый период 2015 и 
2016 гг. [3], в ближайшем будущем вступит в силу но-
вая глава Налогового кодекса РФ – «Налог на недви-
жимое имущество» как для физических, так и для 
юридических лиц. Следует отметить, что реформиро-
вание системы налогообложения в части введения 
налога на недвижимость выступает одной из тенден-
ций повышения эффективности налоговой политики в 
стране. Однако введение данного налога вызывает 
множество споров в обществе, в связи с чем, сроки его 
введения каждый раз переносятся на неопределенное 
время. Изменения, произошедшие в области земель-
ного законодательства за последние годы, затронули и 
сферу налогообложения, в частности перевод земель-
ного налога на расчет по кадастровой стоимости зе-
мельных участков. 

Оценка недвижимости выступает на сегодняшний 
день существенной проблемой, тормозящей введение 
налога на недвижимость. Поэтому, кадастр недвижи-
мости является необходимым элементом в ходе ре-
формирования налогообложения недвижимости. Кро-
ме того, нельзя не согласиться с мнением специали-
стов, что «в настоящее время имущественные налоги 
приносят в региональные и местные бюджеты гораздо 
меньше финансовых ресурсов, чем можно было бы 
ожидать» [14].  

Одной из проблем налогообложения недвижимости 
РФ является отсутствие точной оценки недвижимости. 
Сегодня стоимость недвижимости определяется по 
оценке бюро технической инвентаризации (БТИ). Но 
такая стоимость зачастую в несколько раз ниже ре-
альной (рыночной) стоимости. Согласно определению 
рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, 
за которую объект может быть продан на открытом 
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рынке при соблюдении определенных условий. Подра-
зумевается, что есть некое множество сделок, по ко-
торому вычисляют эту среднюю цену. Оценка имуще-
ства будет производиться не по рыночной стоимости 
и не по стоимости БТИ, а по некоей массовой оценке, 
которая приближена к рыночной [7]. 

Для решения существующих на сегодняшний день 
проблем в области имущественного налогообложения, 
требуется внедрение новых, перспективных методов 
налогообложения, способных отразить все многообра-
зие социально экономического развития общества.  

Важным фактором, положительно влияющим на эко-
номику РФ, является создание действенных норм 
налогового законодательства, способных обеспечить 
имущественные интересы налогоплательщиков.  

Существующие на сегодняшний день имущественные 
налоги не способны в полной мере отразить всю сущ-
ность российской экономики. Схема недвижимого иму-
щества в РФ рассмотрена на рис. 2. 

Недвижимое имущество
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Рис. 2. Недвижимое имущество в РФ 

По нашему мнению, выделение недвижимого иму-
щества из остального имущества можно объяснить 

тем, что к недвижимому имуществу относятся особен-
но ценные и значимые объекты. 

Сегодня, налоговая политика в сфере имуществен-
ного налогообложения в РФ находится в процессе по-
иска решений, приемлемых как для государства, так и 
для налогоплательщиков. Однако в связи с переход-
ным периодом российской экономики существуют 
определенные сложности, отличающиеся существен-
ными искажениями во многих отраслях, которые во 
многом определяют среду функционирования налогов.  

Необходимо отметить, что совершенствование си-
стемы налогообложения, в частности введение налога 
на недвижимость должно стать существенным шагом в 
реформировании системы налогообложения в РФ. 
Данное обстоятельство позволит существенного уско-
рить инвестиционный процесс, а также будет способно 
обеспечить устойчивый уровень налоговых поступле-
ний, поскольку именно недвижимость является одним 
из стабильнейших объектов налогообложения. Данный 
переход, безусловно, важен на пути модернизации и 
развития экономики в РФ, однако, нужно помнить, что 
это коснется практически каждого и цена может быть 
очень высока.  

Роль налогообложения недвижимости для РФ доста-
точно велика, в данной связи общество интересом ожи-
дает последствий реформирование системы имуще-
ственных налогов. Система налогообложения отдельно 
взятого государства отражает состояние социально-
экономических процессов, происходящих в обществе, 
влияет на них и изменяется вместе с ними. Поэтому, при 
решении вопроса о введении нового налога в налоговую 
систему страны (или, наоборот, об его исключении) 
необходима объективная оценка ряда факторов.  

Госдума в очередной раз отклонила законопроект об 
освобождении граждан, владеющих земельными участ-
ками площадью не более 800 кв. м, от уплаты земельно-
го налога. Проектом закона предлагается не признавать 
объектом налогообложения земельные участки, если они 
являются единственными, находящимися в собственно-
сти физических лиц, не являющихся индивидуальными 
предпринимателями, поскольку для многих людей вла-
дение такими участками – «единственная возможность 
обеспечить себя возможностью отдыха и основными ви-
дами сельскохозяйственной продукции». Главной причи-
ной отклонения законопроекта явилось отсутствие в 
предлагаемом законопроекте мер по компенсации мест-
ному самоуправлению выпадающих доходов, которые, 
размеры которых, по мнению Председателя комитета по 
бюджету и налогам А. Макарова, «будут очень больши-
ми» [3].  

Происходящие в настоящее время в РФ реформы в 
области экономики и политики, требуют проведения бо-
лее взвешенной налоговой политики, позволяющей со-
здать действенную и стабильную налоговую систему, в 
процессе которой и будет осуществляться трансформа-
ция имущественных налогов. 
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РЕЦЕНЗИЯ 
В налоговой системе Российской Федераци имущественные налоги 

занимают значительное место в доходах государственного бюджета. 
В этой связи тема выбранная авторами, представляется актуальной и 
своевременной. Актуальность темы статьи не вызывает сомнений, 
поскольку на сегодняшний день назрела острая потребность в рефор-
мировании действующего законодательства в сфере налогообложе-
ния объектов недвижимого имущества.  

Особое внимание в статье уделено налогам, объектом которых яв-
ляется недвижимость. В настоящее время налог на недвижимость 
рассматривается как один из эффективных инструментов экономиче-
ской финансовой политики российского государства, способствующей 
решению актуальных для общества проблем.  

Немаловажное значение имеет рассмотренный в статье историче-
ский опыт, связанный с налогообложением недвижимости в РФ.  

Рассмотренные автором основные налоги на оборот имущества за-
нимают в налоговой системе особое положение, дополняя и корректи-
руя подоходное обложение, несмотря на то, что не выделены в от-
дельные налоговые платежи. 

Интерес представляет изученный авторами международный опыт 
налогообложения недвижимости, который может быть использован 
странами, находящимися в процессе реформирования в данной сфере. 

Авторы обоснованно обращают внимание на существующие про-
блемы налогообложения недвижимости РФ.  

На основании проведенного исследования авторами статьи сдела-
ны определенные выводы о необходимости коренной реформации 
системы имущественного налогообложения. 

Статья выполнена на достойном теоретическом уровне, представляет 
практический интерес, имеет логически завершенную структуру, содержа-
ние излагается последовательно и доступно, рисунки наглядно раскрыва-
ют содержание рассматриваемых вопросов. 

Содержание статьи соответствует требованиям, предъявляемым к 
подобного рода публикациям, содержит иллюстративный материал и 
может быть опубликована в журнале, рекомендованном Высшей атте-
стационной комиссией РФ. 
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