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ПРОБЛЕМЫ И ПЕРСПЕКТИВЫ  
РЕФОРМИРОВАНИЯ НАЛОГООБЛОЖЕНИЯ  

ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
 
 
В странах с развитой экономикой налоги на недвижимость – основ-

ной источник доходов бюджетов местного уровня, поскольку объекты 
недвижимости характеризуются постоянством расположения и их при-
надлежность (в том числе отношения собственности) легко фиксирует-
ся. В России, в отличие от большинства зарубежных стран, налоговое 
законодательство до недавнего времени не предусматривало налогооб-
ложения недвижимого имущества в виде единого объекта налогообло-
жения, включающего не только сам объект недвижимости, но и зе-
мельный участок, на котором он расположен. 

Российские имущественные налоги, часть из которых можно счи-
тать аналогами зарубежных налогов на недвижимость, в соответст-
вии с бюджетной классификацией включают: налог на имущество 
организаций; налог на имущество физических лиц; земельный налог, 
а также транспортный налог. 

Действующее в настоящее время на территории России налого-
вое законодательство предусматривает особый порядок взыскания 
земельного налога и налогов с отдельных видов имущества юриди-
ческих и физических лиц в соответствии со специфической для каж-
дого налога методикой. В то же время недвижимое имущество по 
принятому в мировой практике определению представляет собой 
единый объект, включающий как земельные участки (а также участ-
ки недр, обособленные водные объекты и все то, что прочно связано 
с землей), так и здания, сооружения, леса, многолетние насаждения 
и другие объекты, перемещение которых невозможно. Предприятия, 
рассматриваемые в целом как имущественные комплексы, включают 
все виды имущества, предназначенного для их деятельности: зе-
мельные участки, здания, сооружения, оборудование, производст-
венный и хозяйственный инвентарь, запасы сырья и готовой про-
дукции, а также права требования, долги и т.п. 

Происходящие в России изменения имущественных отношений 
как населения, так и предприятий потребовали реформирования 
имущественных налогов, главная цель которого состоит в замене в 
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перспективе налогов на имущество организаций (НИО), на имуще-
ство физических лиц (НИФЛ) и земельного налога (ЗН) на единый 
налог на недвижимость (НН), определяемый на основе рыночной 
стоимости облагаемого объекта.  

Предполагается, что подобное изменение в налогообложении не-
движимости, позволит не только существенно сократить расходы на 
администрирование налога, но и с помощью «рыночных» методов 
оценки стоимости недвижимости установить такое налоговое бремя, 
которое сделает невыгодным ее неэффективное использование. Кроме 
того, установление единого НН обусловливается необходимостью «со-
циализации» действующих налогов с целью более справедливого их 
начисления и взимания с учетом социально-экономических ограниче-
ний (в частности платежеспособности населения). 

Введение НН должно способствовать обновлению производствен-
ной базы предприятий и организаций, а также служить стимулом для 
внедрения новых технологий и эффективного использования земли.  

Существенным моментом является и то, что новый налог будет 
отнесен к категории местных: его 100% зачисление в местные бюд-
жеты позволит увеличить их доходную часть.  

Последнее представляется довольно важным, поскольку поиму-
щественные налоги, действующие в настоящее время, законодатель-
но относятся и к местным (ЗН и НИФЛ), и к региональным (НИО). 
Однако лишь НИФЛ полностью зачисляется в местные бюджеты, 
составляя незначительную долю в их доходной части.  

По итогам 2009 г. доля НИФЛ для местных бюджетов в среднем по 
России не превышала 2,0 % от общей суммы всех доходов бюджетов и 
5,0 % от объема поступивших налоговых и неналоговых доходов; доля 
этого налога в общей сумме имущественных налогов составила 13,75%. 
При этом дифференциация «значимости» НИФЛ при формировании 
доходов различных муниципальных образований весьма велика. 

В подавляющем большинстве субъектов РФ доля НИФЛ в доход-
ной части местных бюджетов составила менее 1%. Однако и в ре-
гионах, где абсолютные размеры поступлений этого налога были 
достаточно большими, их доля в общей сумме доходов бюджетов не 
превышала 6,5%. В частности, доля рассматриваемого налога в Уд-
муртии составила 6,2%, в областях Ярославской – 5,5%, Саратов-
ской – 5%, Волгоградской – 4,6%, Нижегородской – 4%, в Тверской 
и Московской областях, Краснодарском крае – 3,5% [1].  

Вопрос о необходимости изменения системы налогообложения 
имущества физических и юридических лиц обсуждался в правитель-
ственных кругах, начиная с 2000 г., но он так и не был окончательно 
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решен. Сроки введения нового налога многократно переносились, 
прежде всего, из-за отсутствия достаточной информационной и ме-
тодологической базы, необходимой для расчетов. В числе других 
проблем назывались:  

• отсутствие единого реестра недвижимости;  
• неотработанный механизм взаимодействия между налоговыми 

органами и органами, осуществляющими кадастровый и тех-
нический учет недвижимого имущества, государственную ре-
гистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а 
также исполнительными органами местного самоуправления;  

• незавершенность работ по реализации положений земельного 
законодательства (разграничение прав собственности на зем-
лю, межевание земель, оформление прав на землю и др.); 

• отсутствие отработанного механизма обжалования результа-
тов оценки.  

Однако, если первоначально наибольшее внимание уделялось 
реформированию налогообложения имущества предприятий и орга-
низаций, то в последние годы все больше представителей власти на-
чали высказываться в пользу совершенствования налоговых меха-
низмов, влияющих на владельцев жилой недвижимости. Введение 
НН напрямую связывалось не только с возможностью увеличения 
доходов местных бюджетов, но и с возможностью дифференциации 
налогообложения населения с разными размерами собственности.  

Так, премьер-министр В.В. Путин, заявил, что к 2010 г. в России 
будут созданы условия для замены земельного и имущественных нало-
гов. При этом он подчеркнул, что с владельцев больших квартир и 
крупных участков земли будут взиматься более высокие налоги, чем с 
малообеспеченных семей и собственников недорогого имущества. «Не-
обходимо принять главу Налогового кодекса Российской Федерации, 
регулирующую взимание налога на жилую недвижимость (курсив 
мой) граждан, исчисляемого от рыночной цены объекта недвижимости, 
предусмотрев при этом такую систему вычетов, чтобы налоговое бре-
мя в отношении малообеспеченных граждан осталось на сущест-
вующем уровне», – сказал премьер-министр [2]. 

Налог на жилую недвижимость приобретает особую социальную 
значимость, поскольку его введение, сопровождающееся кардиналь-
ным изменением принципов налогообложения недвижимого имуще-
ства, может привести к существенному увеличению налоговой на-
грузки на население. Увеличение же налоговой нагрузки, происхо-
дящее на фоне реформы ЖКХ (сопровождающейся значительным 
увеличением размера коммунальных платежей и установлением по-



 

216 

рядка финансирования текущего и капитального ремонта жилья за 
счет собственных средств населения), может вызвать значительный 
рост платы за владение жильем. Это может привести к крайне неже-
лательным социальным последствиям, поскольку вопрос реформи-
рования НИФЛ затрагивает большую часть населения России.  

В настоящее время число граждан-собственников какой-либо 
жилой недвижимости составляет более 80% населения страны. Осо-
бо подчеркнем, что бóльшая часть собственников жилья «приобре-
ла» его в процессе приватизации и лишь небольшая часть – за счет 
использования собственных доходов. Последующее формирование 
вторичного рынка также происходило преимущественно за счет 
операций с приватизированным жильем. 

Так, по итогам проведенного в августе 2009 г. всероссийского 
опроса, проведенного компанией «Russian Realty Research», собст-
венную приватизированную квартиру сегодня имеет примерно каж-
дый второй россиянин (48% респондентов), а треть опрошенных 
граждан имеет собственный дом или часть дома (34%). Доля граж-
дан, пользующихся жильем по договору социального найма, состав-
ляет лишь 10% респондентов, и только 4% граждан проживают в 
съемном жилье, арендуемом у частных лиц. Чаще всего собственни-
ками приватизированных квартир оказываются лица в возрасте 
старше 60 лет (54% общего числа респондентов против 46-47% 18-
34-летних), а «квартиросъемщиками» – молодые люди в возрасте от 
18 до 34 лет (8% опрошенных) [3]. 

Платежи по НИФЛ являются составной частью всех выплат, ус-
тановленных для собственников жилья. В настоящее время, помимо 
налога на имущество, к числу таких платежей относятся: затраты на те-
кущий и капитальный ремонт и содержание жилья, оплата коммуналь-
ных услуг, а для собственников (как правило, владельцев собственных 
домов), имеющих во владении или пользовании участок земли – также 
и ЗН. В отношении собственников жилья, расположенного в много-
квартирном доме, к затратам на обслуживание жилья относится также 
оплата услуг управляющей компании или иной организации, осуще-
ствляющей управление многоквартирным домом. 

Собственники приватизированных квартир, расположенных в 
многоквартирных домах, с момента регистрации права собственно-
сти на квартиру автоматически становятся совладельцами общего 
имущества дома (стены, крыши, перекрытия, лестницы, лифты, вен-
тиляционное, энергетическое и иное оборудование и т.д.), к которо-
му относится и участок земли, занятый зданием. Таким образом, в 
случае установления НН налогооблагаемая база владельца квартиры 
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может быть увеличена за счет не только его доли в общей стоимости 
здания, но и стоимости земли, занятой зданием. 

Рассматриваемые в настоящее время основные нормы нового на-
лога были изложены в проекте Федерального закона 51763-4 «О вне-
сении изменений в часть вторую Налогового Кодекса РФ», принято-
го в первом чтении 10 июня 2004 г. Государственной Думой Феде-
рального Собрания РФ. Кроме того, по мере изменения экономиче-
ской ситуации в стране и дальнейшего формирования правового 
пространства, некоторые нормы, предложенные в законопроекте, 
были изменены (что, впрочем, не нашло пока отражения в новой ре-
дакции законопроекта). Однако по прошествии времени каждая но-
вая «версия» налога на недвижимость стала все больше напоминать 
измененный вариант действующего НИФЛ, фактически исключив из 
обсуждения нормы, касающиеся налогообложения земли.  

При этом действующий НИФЛ фактически представляет собой 
налог на отдельные виды недвижимого имущества граждан как 
предназначенного для проживания (жилого), так и «нежилого», но 
используемого для личных целей.  

Основные положения нового закона, как и в случае имуществен-
ных налогов, по-прежнему устанавливаются федеральным законода-
тельством. Полномочия представительных органов местного само-
управления, относительно более широкие по сравнению с действую-
щими в части установления налога на имущество, распространяются на 
установление размеров налоговой ставки, конкретных норм для опре-
деления необлагаемого минимума, порядка и сроков уплаты налога, а 
также установления перечня применяемых на территории муниципаль-
ного образования льгот и оснований для их применения.  

Принципиально иными, в отличие от налогов на имущество и ЗН, 
должны стать методы расчета налогооблагаемой базы, к которой бу-
дет применяться единая для всех облагаемых объектов ставка. Из-
меняется также порядок установления налоговых льгот при одно-
временном сужении их перечня применительно к субъектам налого-
вых правоотношений.  

Что останется относительно неизменным? Основными платель-
щиками НН по-прежнему остаются физические лица, являющиеся 
собственниками налогооблагаемой недвижимости. В этом плане ни 
законопроект, ни действующий налог не делают никаких исключе-
ний или преференций для иностранных граждан, лиц без гражданст-
ва или несовершеннолетних собственников. К числу плательщиков 
налога добавляются также предприятия и организации, имеющие 
облагаемую жилую недвижимость в собственности. 
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В Законопроекте практически неизменным остался порядок рас-
чета и начисления налога. Налоговым периодом по-прежнему при-
знается календарный год; при этом порядок и сроки уплаты налога 
устанавливаются местными органами власти. 

В отношении других элементов нового налога наблюдаются су-
щественные расхождения с действующими нормами. Остановимся 
на этом подробнее. 

Объект налогообложения. В соответствии с основными поло-
жениями Закона «О налоге на имущество физических лиц», в настоя-
щее время налогообложению подлежат жилые дома, квартиры, комна-
ты, дачи, гаражи и иные строения, помещения и сооружения, призна-
ваемые объектами налогообложения. Одновременно этим Законом ус-
танавливается, что данный налог не взимается со следующих объектов: 

• со специально оборудованных сооружений, строений, помеще-
ний (включая жилье), принадлежащих деятелям культуры, ис-
кусства и народным мастерам на праве собственности и исполь-
зуемых исключительно в качестве творческих мастерских; 

• ателье, студий, а также с жилой площади, используемой для ор-
ганизации открытых для посещения негосударственных музеев, 
галерей, библиотек и других организаций культуры (льгота уста-
навливается только на период такого их использования); 

• с расположенных на участках в садоводческих и дачных не-
коммерческих объединениях граждан жилых строений жилой 
площадью до 50 кв. м и хозяйственных строений и сооруже-
ний общей площадью до 50 кв. м. 

С позиций же установления НН к числу объектов налогообложе-
ния, помимо недвижимого имущества, входящего в состав жилищ-
ного фонда и гаражей, признаваемых объектами налогообложения 
по имущественному налогу, должны относиться и земельные участ-
ки, связанные с жилой недвижимостью. К ним относятся участки 
земли, на которых расположены объекты жилого фонда и гаражи, а 
также дачные, садовые участки и участки, выделенные под жилищ-
ное или гаражное строительство.  

Кроме того, к объектам, подлежащим налогообложению, отно-
сится незавершенное строительство жилых зданий и гаражей, а так-
же объекты недвижимости, расположенные на дачных и садовых 
участках. Эти объекты «рассматриваются в качестве улучшений на-
логооблагаемых земельных участков с соразмерным увеличением 
оценки рыночной стоимости» (Законопроект, ст. 392, п. 6). Таким 
образом, применительно к новому налогу перечень облагаемого 
имущества расширяется; однако установленный подобным образом 



 

219 

перечень объектов весьма далек от представления недвижимости как 
единого объекта. 

Так, в случае налогообложения отдельно стоящего здания (кот-
теджа, дачи, жилого дома) в состав единого объекта недвижимости, 
помимо участка земли, собственно жилого здания и гаража, должны 
включаться и иные здания и сооружения (бани, беседки, летние кухни, 
ирригационные сооружения, бассейны, спортивные площадки, а также 
различное оборудование и коммуникации). Кроме того, единый объект 
недвижимости может содержать улучшения в виде элементов ланд-
шафтного дизайна и многолетних насаждений. В сельской местности на 
участке могут находиться помещения, предназначенные для содержа-
ния домашних животных, хранения сельскохозяйственной продукции и 
инвентаря, выполнения различных работ. Исключение этих объектов из 
налогооблагаемой базы, по нашему мнению, ничем не обосновано. 

В случае налогообложения многоквартирного жилого дома объ-
ектом налогообложения должна стать не только индивидуальная 
собственность владельца (квартира, комната), но и часть общей 
стоимости здания и земли, находящаяся в его пользовании. 

При установлении объекта налогообложения два рассматривае-
мых налога различаются главным образом перечнем этих объектов. 
Методы определения и расчета налоговой базы различаются более 
кардинально. 

Налоговая база по НИФЛ определяется на основе инвентариза-
ционной стоимости облагаемых объектов, под которой понимается 
восстановительная стоимость объекта с учетом износа и динамики 
роста цен на строительную продукцию, работы и услуги (п. 3 Инст-
рукции МНС России от 02.11.1999 №54 "По применению Закона 
Российской Федерации "О налогах на имущество физических лиц"). 
Поскольку во всех обсуждениях, касающихся недостатков дейст-
вующей системы налогообложения имущества физических лиц, ин-
вентаризационная стоимость фигурирует в той или иной форме, ос-
тановимся подробнее на методике ее расчета.  

Первоначально инвентаризационная стоимость определяется при 
приемке жилых строений в эксплуатацию или при включении жило-
го помещения в жилищный фонд. Последующий технический учет 
производится путем проведения плановых инвентаризаций жилых 
строений и жилых помещений с периодичностью не реже одного 
раза в пять лет, а также по мере выявления изменений учетных пока-
зателей в процессе внеплановых обследований.  

Определение инвентаризационной стоимости в целях налогооб-
ложения осуществляется на основе восстановительной стоимости 
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жилых строений, за которую принимается стоимость, определенная 
БТИ и занесенная в технические паспорта строений. Для старого 
жилого фонда восстановительная стоимость определяется с помо-
щью пересчета цен к уровню 1991 г., в новостройках – определяется 
договором купли-продажи (в котором в подавляющем большинстве 
случаев используется та же оценка БТИ). В последние годы резуль-
таты оценки БТИ, производимые для новостроек, уже приближаются 
к соответствующим рыночным показателям. 

Для учета износа строения в процессе его эксплуатации опреде-
ляется остаточная стоимость 1 кв. м общей площади строения, кото-
рая представляет собой разность между восстановительной стоимо-
стью общей площади строения, исчисленной в ценах по состоянию 
на 01.01.91, и стоимостным выражением его физического износа в 
расчете на 1 кв. м. В общем случае физический износ жилых зданий 
определяется по "Правилам оценки физического износа жилых зда-
ний" (ВСН 53-86); физический износ строений и сооружений (кроме 
жилых зданий), для которых известны дата начала эксплуатации и 
нормативный срок службы, – по срокам их службы.  

Восстановительная стоимость строений и сооружений по отрасли 
«Жилищное строительство» определяется по сборникам укрупнен-
ных показателей расчета восстановительной стоимости (УПВС) с ее 
последующим пересчетом в уровень цен 1991 г. по индексам и ко-
эффициентам, введенным Постановлением Госстроя СССР от 
11.05.1983 № 94, Письмами Госстроя СССР от 06.09.1990 № 14-Д 
(по отраслям народного хозяйства) и Госстроя РСФСР от 29.09.1990 
№ 15-148/6 и № 15-149/6. Полученные значения затем переводятся в 
уровень цен года оценки по коэффициентам, утверждаемым органа-
ми исполнительной власти республик в составе РФ, краев, областей, 
автономных образований, городов Москвы и Санкт-Петербурга. Для 
примера далее приведены коэффициенты пересчета восстановитель-
ной стоимости, установленные для г. Москвы в целях налогообло-
жения строений, помещений и сооружений, принадлежащих граж-
данам на праве собственности (табл. 1). 

Использование коэффициентов пересчета является основной 
причиной роста налоговых платежей; однако именно эта мера по-
зволяет учитывать в инвентаризационной стоимости изменения ры-
ночных условий, приблизив величину облагаемой стоимости к ее 
рыночному аналогу. 

В то же время порядок оценки стоимости с применением укруп-
ненных индексов восстановительной стоимости и расчета величины 
физического износа может приводить к тому, что стоимость кварти-
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ры по оценке БТИ может быть как выше, так и ниже рыночной цены 
квартиры. Например, в настоящее время инвентаризационная стои-
мость квартир в домах-новостройках на окраине Москвы зачастую 
превышает ту цену, за которую они могут быть проданы на вторич-
ном рынке жилья. Обратная картина наблюдается со старыми квар-
тирами в центре города. 

Таблица 1 
 
Коэффициенты пересчета восстановительной стоимости зданий, 

строений, сооружений, установленные  
для целей налогообложения в г. Москве 

 
Правоустанавливающий норма-

тивный документ: 
Постановление Правительства  

г. Москвы 

Период 
дейст-
вия 

(год) 

Значение 
коэффици-
ентов  

(к уровню 
цен 1991 г.) 

Индекс к 
предыду-
щему году 

Темп при-
роста за 
год, % 

от 8 декабря 2009 г. N 1353-ПП 2010 42 1,1 10,5 
от 16 декабря 2008 г. N 1135-ПП 2009 38 1,1 8,6 
от 15 января 2008 г. N 18-ПП 2008 35 1,2 16,7 
от 12 декабря 2006 г. N 972-ПП 2007 30 1,1 11,1 
от 28 декабря 2005 г. N 1041-ПП 2006 27 1,0 0,0 
от 18 января 2005 г. N 31-ПП 2005 27 1,5 50,0 
от 20 апреля 2004 г. N 247-ПП 2004 18 1,2 20,0 
от 15 апреля 2003 г. N 259-ПП 2003 15 1,0 0,0 

 
Однако ежегодная индексация восстановительной стоимости жи-

лого фонда проводится не во всех регионах. Например, налоговая 
база для расчета НИФЛ для жителей Московской области не индекси-
ровалась с 2005 г. В результате, после проведенной в 2009 г. индекса-
ции налогооблагаемая база подмосковной жилой недвижимости увели-
чилась в 1,5 раза. И это не самый высокий уровень применяемых коэф-
фициентов. Так, в Брянской области инвентаризационная стоимость 
увеличилась в 2-3 раза, в Воронежской области – в 2-2,5 раза. 

Существует мнение, что главное преимущество использования 
рыночной стоимости взамен инвентаризационной, позволяющее от-
казаться от «устаревших» методик расчета, заключается в том, что 
рыночная стоимость не индексируется. Но на самом деле более су-
щественным «дефектом» инвентаризационной стоимости является 
не методика расчета, а получаемая в результате абсолютная величи-
на, которая в отдельных регионах может быть существенно меньше 
соответствующей «рыночной» оценки (например, для Москвы – в 
несколько раз). В то же время общая тенденция последних лет сви-
детельствует о том, что при расчете налогооблагаемой базы инвен-
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таризационная стоимость систематически увеличивается, «догоняя», 
а в ряде случаев и «перегоняя» свой «рыночный» аналог. 

Возвращаясь к Законопроекту, увидим, что при установлении НН 
налоговой базой признается рыночная стоимость объектов недви-
жимого имущества, расположенных на территории соответствующе-
го муниципального образования, которая определяется на основе 
методов массовой оценки. 

Законопроектом предлагается проведение оценки рыночной 
стоимости объектов недвижимости для целей налогообложения на 
основе рыночных данных (т.е. цен сделок, предложений к продаже, 
оценок рыночной стоимости объектов недвижимости) с условием уста-
новления статистически достоверной зависимости цен от учетных ха-
рактеристик объектов недвижимости. Для информационного обеспече-
ния проведения оценки Законопроектом предусмотрен порядок предос-
тавления данных о ценах сделок купли-продажи объектов недвижимо-
сти органам, уполномоченным Правительством РФ на статистическую 
обработку и определение средней рыночной стоимости квадратного 
метра общей площади жилья по установленному перечню.  

Массовая оценка должна проводиться для всех объектов налого-
обложения на основе учетных характеристик объектов на дату пере-
оценки. Законопроектом предусмотрено также проведение монито-
ринга качества оценки и переоценки недвижимости для целей нало-
гообложения не реже одного раза в пять лет.  

Оценка объектов жилищного фонда, отнесенных в установлен-
ном порядке к ветхим, аварийным, не отвечающим санитарным тре-
бованиям, признается равной нулю. 

Оценка объектов недвижимости для целей налогообложения 
должна проводиться в порядке, определяемом актами органов мест-
ного самоуправления, исходя из оценки рыночной стоимости объек-
тов недвижимости с применением понижающего коэффициента, 
равного 0,8. При оценке земельных участков, расположенных на 
землях сельскохозяйственного назначения или использования, также 
может применяться понижающий коэффициент с учетом доли зе-
мельного участка, используемого для ведения личного подсобного 
хозяйства и других сельскохозяйственных целей.  

В последние годы вместо термина «рыночная» стоимость, ис-
пользованного в тексте Законопроекта, применительно к целям на-
логообложения недвижимости, все чаще применяется термин «када-
стровая» стоимость. Несмотря на то, что между их определениями 
существуют принципиальное различия, при обсуждении нового на-
лога достаточно часто наблюдается «путаница» в терминах. 
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Обращаясь к нормативным актам РФ в области оценочной дея-
тельности, в частности – к Федеральным стандартам оценки (ФСО 
№1-3), видим, что действующим законодательством установлены не 
только правила и методы проведения оценки различных объектов, 
но и цели оценки и виды стоимости, соответствующие этим целям. В 
настоящее время в России при осуществлении оценочной деятельно-
сти используются следующие виды стоимости (ФСО №2): рыночная, 
инвестиционная, ликвидационная, кадастровая. 

С позиций ФСО при оценке рыночной стоимости объекта оценки 
определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки 
может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 
всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не от-
ражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Рыночная 
стоимость устанавливается, главным образом, при проведении опе-
раций купли-продажи имущества, при изъятии имущества для госу-
дарственных нужд, при определении: стоимости размещенных акций 
общества, стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, стои-
мости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал, стои-
мости имущества должника в ходе процедур банкротства, а также 
стоимости безвозмездно полученного имущества. Рыночная стои-
мость оценивается, как правило, методами индивидуальной оценки, 
позволяющими зафиксировать все особенности и специфические ка-
чества оцениваемого объекта.  

Кадастровая же стоимость определяется преимущественно для целей 
налогообложения. При проведении кадастровой оценки также определя-
ется рыночная стоимость объекта, однако расчеты проводятся методами 
массовой оценки, установленными и утвержденными в соответствии с 
законодательством, регулирующим проведение такой оценки.  

Оценка рыночной стоимости, проведенная на определенную да-
ту, действительна только в течение полугода. Кадастровая же оценка 
должна действовать в течение более длительного времени – до 5 лет. 

Поскольку утвержденной методики проведения массовой оценки 
недвижимости пока не существует, можно задуматься о том, почему 
из возможных методик расчета налогооблагаемой базы авторами За-
конопроекта была выбрана единственная, ориентированная на цены 
спроса и предложения. 

С точки зрения и теории оценки, и действующих в РФ нормативных 
актов оценка стоимости любого объекта, в том числе жилой недвижи-
мости, должна производиться на основе использования различных ме-
тодик, соответствующих трем подходам – доходному, сравнительному 
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(рыночному) и затратному. Итоговая величина оцениваемой стоимости 
должна выводиться с учетом результатов, полученных от применения 
всех трех подходов, или содержать обоснованный отказ от использова-
ния какого-либо из них (ФСО №1, п.20-24). 

Так, доходный подход представляет собой совокупность методов 
оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использо-
вания объекта оценки. Сравнительный подход основан на сравнении 
объекта оценки с объектами-аналогами, в отношении которых имеется 
информация о ценах. Затратный подход представляет собой совокуп-
ность методов, основанных на определении затрат, необходимых для 
воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа.  

На практике при оценке жилой недвижимости используются 
только два подхода: затратный и сравнительный. Оценка рыночной 
стоимости жилой недвижимости на основе затратного подхода 
обычно производится для отдельно стоящих зданий (собственных 
домов, коттеджей, дачных домиков и т.п.) и включает в себя процедуру 
определения полной стоимости воспроизводства (замещения) здания с 
учетом его физического износа. Как правило, стоимость объекта жилой 
недвижимости определяется как стоимость единого объекта, т.е. вместе 
с участком земли, на котором оно располагается, и с другими имеющи-
мися улучшениями. Отметим, что методика, применяемая для расчета 
инвентаризационной стоимости, четко соответствует методике, при-
меняемой в рамках затратного подхода. 

При проведении массовой оценки с целью определения кадастро-
вой стоимости недвижимости методы затратного подхода оказыва-
ются более предпочтительными. Прежде всего, в силу того, что ос-
нову расчетов составляют реально произведенные расходы на созда-
ние объектов недвижимости. Во-вторых, эти методики дают возмож-
ность провести оценку жилья с учетом потерь его качественных харак-
теристик в форме различных видов износа. В-третьих, отработанные 
методики позволяют достаточно эффективно проводить оценку типо-
вых объектов (например, жилых многоквартирных домов). И, наконец, 
немаловажным фактором представляется наличие исчерпывающей ин-
формации как о техническом состоянии оцениваемых объектов 
(БТИ), так и о динамике цен в строительстве (Росстат). 

Предложенная в Законопроекте методика расчета рыночной стоимо-
сти, в свою очередь, соответствует сравнительному подходу. Сравни-
тельный (или рыночный) подход при оценке жилой недвижимости при-
меняется во всех случаях, а при проведении оценки индивидуальной ры-
ночной стоимости квартиры чаще всего оказывается и единственным. 
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Теоретически методика сравнительного подхода позволяет опре-
делить рыночную стоимость квартиры (дома) на основе сложивших-
ся цен продажи аналогичных объектов. Однако в силу недоступно-
сти информации о фактически проведенных сделках оценщики в 
массе пользуются данными о предложениях к продаже.1 Процесс 
оценки индивидуальной рыночной стоимости жилой недвижимости 
сводится в этом случае к подбору некоторого количества объектов-
аналогов и внесению соответствующих корректировок в предлагае-
мые за них цены с тем, чтобы в максимальной степени учесть все 
особенности оцениваемого объекта. 

Применительно к проведению массовой оценки задача может 
быть сформулирована с точностью до «наоборот». Массовая (или 
кадастровая) оценка недвижимости отличается от индивидуальной 
тем, что в этом случае определяется стоимость «типичного» пред-
ставителя выборки. Однако и в случае проведения массовой оценки 
она базируется на тех же трех основных методологических подходах 
и использовании той же информации. 

В то же время сравнительный подход имеет ряд особенностей, 
которые могут расцениваться как преимущества при проведении 
массовой оценки. Это касается, во-первых, возможности учета в це-
не (стоимости) недвижимости особенностей локального (региональ-
ного) рынка в части формирования соотношения спроса и предло-
жения на недвижимость.  

Во-вторых, методы сравнительного подхода позволяют количе-
ственно оценить (в виде соответствующей доли в стоимости) влия-
ние таких «неформализованных» показателей, как качество и удоб-
ство жилья, состояние инфраструктуры района (региона), влияние 
экологии и т.п. Эти характеристики, которые невозможно оценить 
методами затратного подхода, при прочих равных условиях могут 
оказать существенное влияние на величину рыночной стоимости не-
движимости. Количественная оценка влияния отдельных состав-
ляющих, в сумме определяющих уровень рыночной цены объекта 
недвижимости, позволяет при проведении массовой оценки откор-
ректировать стоимостные характеристики отдельных объектов на 
вполне конкретные величины, которые (возможно!) не должны под-
вергаться налогообложению. 

Например, на рыночную стоимость жилой недвижимости в рам-
ках одной оценочной группы может существенно повлиять качество 

                                                           
1 Цены предложения жилой недвижимости, как правило, оказываются выше рыночных; цены 
фактически проведенных сделок – ниже. Оба этих обстоятельства должны быть учтены 
при использовании соответствующей информации при проведении массовой оценки. 
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внутреннего ремонта (замена окон, дверей, полов, сантехники, ос-
текление лоджий и балконов) и иных «улучшений», проведенных за 
свой счет отдельными собственниками жилья. Представляется, что 
подобные затраты на ремонт не должны подвергаться последующе-
му налогообложению, поэтому и величина стоимости квартиры 
должна быть соответствующим образом скорректирована. 

Далее, цена предложения жилой недвижимости всегда включает 
в себя «стоимость» ее местоположения. Этот фактор особенно зна-
чим для оценки рыночной стоимости недвижимости, расположенной 
в больших городах или в престижных пригородных районах. Так, в 
центральных районах г. Москвы средняя цена «квадратного метра» в 
2-3 раза выше, чем в «спальных районах» и районах, расположенных 
за кольцевой автодорогой. При условии проведения оценки жилой 
недвижимости как единого имущественного комплекса (т.е. вместе с 
участком земли) вероятность возникновения эффекта двойного на-
логообложения весьма высока.  

На рыночную цену недвижимости существенное влияние оказы-
вает и географическое расположение объекта недвижимости. Так, 
цены на московскую жилую недвижимость традиционно остаются 
самыми высокими в России. Этому в большой мере способствует 
повышенный спрос, формируемый преимущественно за счет боль-
шого числа состоятельных граждан из других регионов (по данным 
риэлторских агентств, в числе покупателей московской недвижимо-
сти более 40% составили приезжие из других регионов России). При 
этом «дорогая» недвижимость в новостройках годами остается не-
реализованной, а цены на вторичном рынке «дешевого» жилья име-
ют стойкую тенденцию к росту. 

В последнее время наблюдается повышенный спрос на землю и 
жилую недвижимость в районе г. Сочи, связанный с предстоящим 
проведением зимней олимпиады. Однако и уровень рыночных цен 
жилья в других российских городах таков, что не придает оптимизма 
для собственников жилья с позиций перспектив реформирования 
системы его налогообложения на основе рыночной стоимости. 

Ставки налога. Действующие в настоящее время ставки для рас-
чета НИФЛ, установленные федеральным Законом, дифференциро-
ваны в зависимости от стоимости имущества; полномочия местных 
органов власти распространяются на конкретизацию ставок в рамках 
установленных пределов. Так, в настоящее время местные органы 
власти имеют право установить ставки налогообложения в следую-
щих пределах (применительно к инвентаризационной стоимости): 

• до 0,1% – для имущества стоимостью менее 300 тыс. руб.;  
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• от 0,1 до 0,3% – для имущества стоимостью от 300 до 500 тыс. руб.; 
• от 0,3 до 2% – для имущества стоимостью свыше 500 тыс. руб.  
Создается впечатление, что в установленном таким образом налоге 

должным образом учитываются социальные различия и обеспечивается 
защита имущественных интересов малообеспеченных или небогатых 
средних слоев населения РФ. Теоретически с «дорогой» собственности 
должны уплачиваться большие суммы налога, а с «дешевой» – мень-
шие, т.е. с позиций социальной справедливости НИФЛ включает все те 
требования, которые предъявляются и к новому налогу. 

Однако детальное рассмотрение вопроса показывает, что дело 
обстоит далеко не так однозначно, как может показаться на первый 
взгляд. В частности, задавая вопрос о том, какое жилье соответству-
ет сегодня установленным стоимостным интервалам, видим, напри-
мер, что в г. Москве к категории «дешевого» жилья относятся, как 
правило, одно- двухкомнатные квартиры в блочных и панельных 
домах 1960-1980 годов постройки2; к «средней» ценовой категории – 
такие же трех- и более комнатные квартиры и «маленькие» квартиры 
более поздней постройки; к категории «дорогого» жилья – все осталь-
ное жилье (в том числе квартиры большой площади, новостройки, 
особняки, коттеджи и др.). Ставка же НИФЛ, соответствующая интер-
валу «дешевой» недвижимости, в Москве установлена в размере 0,1%, 
т.е. на максимальном уровне допустимого размера ставки. Зато ставка, 
соответствующая интервалу «свыше 500 тыс. руб.», т.е. интервалу, к 
которому относится «дорогое» имущество, составляет лишь 0,5% ин-
вентаризационной стоимости жилья, или четверть от предельной ставки  
(Закон г. Москвы «О ставках налога на имущество физических лиц» от 
23 октября 2002 г. № 47). В то же время владелец недорогой кварти-
ры вполне может оказаться в одной «ценовой категории» с владель-
цем весьма дорогой жилой недвижимости и будет вынужден платить 
налог на имущество по максимальной ставке. То же может произой-
ти и в случае, если налогоплательщик является владельцем (совла-
дельцем) двух и более относительно дешевых квартир.  

В этой связи особо отметим специфику налогообложения имущест-
ва физических лиц, которая связана с определением налогооблагаемой 
базы. В соответствии с Законом «О налоге на имущество физических 
лиц» базой для расчета налога для конкретного налогоплательщика яв-
ляется отнюдь не стоимость принадлежащего ему дома, гаража или 
квартиры, что довольно естественно следовало бы из формулировки 
                                                           
2 К этой категории жилья относится так называемая «плохая панель», в том числе пя-
тиэтажные «хрущевки», т.е. жилье с неудобной планировкой: маленькой кухней (до 6 кв. 
м), без подсобных помещений, а зачастую и коридоров; без лифтов, балконов и т.п. 
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второй статьи Закона, а совокупная стоимость всего налогооблагаемо-
го имущества, расположенная в границах муниципального образования.  

Казалось бы, какая разница? Платить налог на каждый отдельный 
объект недвижимости или за все облагаемое имущество сразу? Од-
нако разница есть, и эта разница с каждым годом становится для на-
логоплательщика все более ощутимой. 

Так, если собственник владеет только одним объектом недвижи-
мости (квартира, дом), эта недвижимость даже при условии прове-
дения периодической индексации ее инвентаризационной стоимости 
может достаточно долго оставаться в одном «ценовом» интервале. 
Однако в случае, если на территории одного муниципалитета во 
владении собственника находятся несколько объектов недвижимо-
сти (две квартиры или доли в соответствующей жилой недвижимо-
сти, гараж, иные строения), условия налогообложения со временем 
кардинально меняются. В этой ситуации уже велика вероятность то-
го, что в каждом следующем году величина начисленного налога 
может увеличиться не на «привычные» 8-10% и даже не в 1,5-2 раза, 
а в 3-5 и более раз, поскольку совокупная стоимость облагаемого 
имущества быстрее переходит в иную «ценовую категорию», для 
которой предусмотрена и более высокая ставка налогообложения.  

В данном примере речь идет о налогообложении только того иму-
щества, которое расположено в границах одного и того же муници-
пального образования. Если же налогоплательщик владеет имущест-
вом, расположенным в разных регионах, сложения стоимости для целей 
налогообложения не происходит, а налогообложение каждого объекта 
производится раздельно, по ставкам, установленным в соответствую-
щих муниципальных образованиях. Это обстоятельство, на наш взгляд, 
ставит налогоплательщиков в заведомо неравные условия.  

В условиях проведения систематической индексации налоговой ба-
зы, границы применения налоговых ставок, установленные в 1992 г., не 
изменялись с момента принятия Закона. Местные органы власти 
«вынужденно» регулируют налоговые поступления преимуществен-
но за счет изменения уровня ставок налога.  

Обзор действующих региональных ставок налога показывает до-
вольно значительный разброс их уровня. Так, в 2009 г. максималь-
ный уровень ставки налога в отдельных районах Подмосковья дос-
тигал 2%, в то время как в Алтайском крае, в Белгородской и Твер-
ской областях не превышал 0,8%. В Челябинской и Рязанской облас-
тях ставки для налогообложения имущества стоимостью более 500 
тыс. руб. (как и в Москве) были установлены на уровне 0,5%. В Ря-
зани к тому же были установлены и относительно более низкие 
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ставки для двух других облагаемых стоимостных групп – для иму-
щества стоимостью менее 300 тыс. руб. – 0,09%, для имущества 
стоимостью от 300 до 500 тыс. руб. – 0,12%.  

Выбирая между увеличением доходов местных бюджетов и со-
блюдением имущественных интересов населения, муниципальные 
власти многих регионов предпочитают социально ориентированные 
варианты налогообложения. Так, в 2008-2009 гг. некоторые муници-
пальные образования в целях снижения налоговой нагрузки для ма-
лообеспеченных слоев населения самостоятельно пошли по пути 
дальнейшей дифференциации ставок, устанавливая иные, не преду-
смотренные федеральным законодательством интервалы облагаемой 
стоимости.  

Например, в Ивановской области в 2009 г. после введения коэф-
фициентов пересчета восстановительной стоимости налогооблагае-
мая стоимость имущества должна была вырасти в 2-2,5 раза. Одно-
временно проведенный анализ показал, что в соответствии с дейст-
вующими ставками НИФЛ увеличивается с учетом возросшей ин-
вентаризационной стоимости строений, помещений и сооружений в 
2,5-10 раз. Администрация города, принимая во внимание уменьше-
ние реальных доходов населения в связи с кризисом и считая, что 
социальная значимость вопроса выше, чем возможность получить 
дополнительные доходы, приняла решение о снижении налоговых 
ставок. В результате в Ивановской области ставка налога на имуще-
ство стоимостью до 300 тыс. руб. составила 0,08%, стоимостью от 
300 до 500 тыс. руб. – 0,1%. Верхний интервал облагаемой стоимо-
сти от 500 тыс. руб. и выше в целях налогообложения был разделен 
на три части, для которых установлены пониженные ставки. Так, для 
имущества стоимостью от 500 до 1500 тыс. руб. ставка налога соста-
вила 0,3%; от 1500 до 3000 тыс. – 0,8%; свыше 3000 тыс. – 1%. 

Таких случаев достаточно много. Например, в соответствии с законо-
дательством Алтайского края, «верхний» облагаемый интервал разделен 
на две части: от 500 до 800 тыс. руб. и свыше 800 тыс. руб.; ставки налога 
составляют соответственно 0,4% и 0,8%. В Тверской области имущество 
стоимостью от 500 до 1500 тыс. руб. облагается по ставке 0,3%, а свыше 
1500 тыс. – по ставке 0,7%. В Воронежской области в целях налогообло-
жения имущества физических лиц использованы дифференцированные 
ставки налога, соответствующие десяти «ценовым интервалам». 

Таким образом, местные органы законодательной и исполнитель-
ной власти уже имеют достаточный опыт самостоятельного регули-
рования имущественных отношений в части налогообложения жи-
лой недвижимости. То же касается установления дополнительных 
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льгот по налогообложению, не предусмотренных действующим фе-
деральным законодательством. 

Действующие ставки налога на недвижимое имущество напря-
мую не связаны с налогообложением земельных участков, для которых 
установлен отдельный налог. В настоящее время размер ставки для на-
логообложения земли устанавливается органами местной власти при-
менительно к кадастровой стоимости участка и не должен превышать 
для жилой недвижимости уровня 0,3%. Кроме того, существующие 
нормы налогообложения земли распространяются не только на вла-
дельцев (собственников) земельных участков, но и на пользователей. 

Порядок налогообложения земли в НН меняется. Так, в предложен-
ном Законопроекте для большинства объектов недвижимости, вклю-
чающих находящийся в собственности участок земли, устанавливается 
единая ставка налогообложения. Предусматривается, что конкретная 
величина налоговой ставки устанавливается нормативными правовыми 
актами представительных органов местного самоуправления в пределах 
от 0,1 до 1,0% налоговой базы.  

В то же время ставка налога при налогообложении земельных 
участков, предоставленных под жилищное строительство, может 
увеличиваться на нормативный период проектирования и строитель-
ства соответствующих объектов до регистрации прав на построен-
ный объект недвижимости. Предполагается, что кратность увеличе-
ния ставки налога и нормативные сроки проектирования и строи-
тельства соответствующих объектов недвижимости будут устанав-
ливаться нормативными правовыми актами представительных орга-
нов местного самоуправления с учетом местных условий. 

Относительно уровня ставки нового налога мнения представите-
лей законодательной и исполнительной власти существенно расхо-
дятся. По предварительным расчетам Минфина, опубликованным в 
2007 г., ставка НН планировалась в пределах от 0,01 до 0,05%. В 
2009 г. в качестве максимально возможной в Минфине обсуждалась 
уже налоговая ставка, равная 0,5%.  

Каким может быть уровень налоговых платежей при ставках  
0,1 и 0,5% (без учета налогообложения стоимости земли), видно из 
табл. 2, в которой приведены результаты предварительных расчетов 
для некоторых городов России. Расчеты выполнены по методике, 
предложенной в Законопроекте № 51 763-4, для типовых квартир на 
основе средних цен предложения вторичного рынка жилья (что 
можно считать близким аналогом рыночных цен) по состоянию на 
март 2010 г., с учетом понижающего коэффициента, равного 0,8. 
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Таблица 2 
 
Оценка среднего размера налога на жилую недвижимость  

для некоторых городов России, руб. 
 

1-комн. кварти-
ра, 30 кв. м 

2-х комн. квар-
тира, 45 кв. м 

3-х комн. квар-
тира, 60 кв. м 

более 3-х ком-
нат, 100 кв. м 

Ставка налога Ставка налога Ставка налога Ставка налога Город 

Средняя
цена  

1 кв. м,
тыс. 
руб. 0,10% 0,50% 0,10% 0,50% 0,10% 0,50% 0,10% 0,50% 

Москва 140,0 3360 16802 5040 25202 6721 33603 11201 56005 
Сочи 100,0 2399 11997 3599 17996 4799 23995 7998 39991 
С.-Петербург 81,2 1948 9740 2922 14610 3896 19480 6493 32466 
Краснодар 51,6 1238 6189 1857 9284 2476 12378 4126 20630 
Волгоград 43,2 1036 5181 1554 7772 2073 10363 3454 17271 
Челябинск 40,5 972 4862 1459 7293 1945 9725 3242 16208 
Тула 39,2 940 4702 1411 7053 1881 9404 3135 15674 
Красноярск 38,0 913 4565 1369 6847 1826 9129 3043 15216 
Казань 37,4 898 4490 1347 6735 1796 8980 2993 14966 
Вел. Новгород 36,5 877 4384 1315 6576 1754 8769 2923 14614 
Рязань 35,2 846 4228 1268 6341 1691 8455 2818 14092 
Омск 33,3 800 4000 1200 6000 1600 8000 2667 13334 
Смоленск 33,0 791 3956 1187 5934 1582 7912 2637 13186 
Брянск 31,6 759 3795 1138 5692 1518 7590 2530 12649 
Набережные 
Челны 29,8 716 3579 1074 5369 1432 7158 2386 11930 

 
Вопрос о том, должны ли ставки налога на недвижимость 

дифференцироваться в зависимости от стоимости объекта налого-
обложения, по-прежнему остается дискуссионным. Для обеспече-
ния социальной защиты малообеспеченных граждан представля-
ется логичным для «дешевой» недвижимости установить пони-
женные ставки, для «дорогой» – относитель-но более высокие, 
что позволит перенести основную тяжесть налоговой нагрузки на 
владельцев дорогого жилья. Однако эта норма не является соци-
ально справедливой в случае применения рыночных оценок, по-
скольку налоговая база отдельных объектов, рассчитанная от ры-
ночной стоимости, может различаться «в разы». Соответственно в 
разы будут различаться и суммы налогов, даже исчисленные по 
одной и той же ставке. 

Кроме того, установление дифференцированных ставок может 
создать неоправданные дополнительные сложности в администри-
ровании налога.  

Вопрос о возможной дифференциации ставок НН напрямую связан 
и с применением таких мер социальной защиты, как установление раз-
личных льгот по налогообложению недвижимого имущества. 
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Действующим законодательством льготы по НИФЛ3 и ЗН отно-
сятся преимущественно к субъектам налогообложения и охватывают 
довольно большой круг физических лиц. В частности, от уплаты 
НИФЛ полностью освобождаются Герои Советского Союза, Герои 
Российской Федерации и лица, награжденные орденом Славы трех 
степеней; инвалиды I и II групп, инвалиды с детства; лица, подверг-
шиеся воздействию радиации в результате проведения ядерных ис-
пытаний, аварий или ликвидаций их последствий и имеющие право 
на получение социальной поддержки, пенсионеры, а также члены 
семей военнослужащих, потерявших кормильца. 

Помимо льгот, установленных НК РФ, органы местного само-
управления имеют право в пределах своей компетенции устанавли-
вать дополнительные налоговые льготы по НИФЛ (дополнительные 
права местных органов власти установлены статьей 387 НК РФ). На-
пример, известны случаи законодательного освобождения от уплаты 
налога почетных граждан города, лиц, имеющих перед муниципальны-
ми образованиями особые заслуги; малолетних детей, оставшихся без 
попечения родителей; малообеспеченных граждан, пенсионеров и дру-
гих категорий налогоплательщиков. В перечень указанных льгот вхо-
дит и возможность установления размера не облагаемой налогом 
суммы для отдельных категорий налогоплательщиков.  

В отличие от действующего законодательства, предлагаемый За-
конопроект прямо не предусматривает каких-либо льгот, касающих-
ся освобождения от уплаты НН определенных категорий налогопла-
тельщиков. Соответственно, в плане освобождения от уплаты НН в 
Законопроекте фигурируют не субъекты, а объекты налогообложе-
ния. Так, полностью освобождается от налогообложения имущество, 
входящее в состав государственного и муниципального жилищного 
фонда, а также земельные участки, на которых находятся объекты 
недвижимости, входящие в состав государственного и муниципаль-
ного жилищного фонда. Кроме этого, представительные органы ме-
стного самоуправления вправе определить дополнительные виды 
объектов недвижимости, не облагаемых налогом. 

Однако в последующих обсуждениях такие категории потенци-
альных плательщиков НН, как пенсионеры, инвалиды, Герои СССР 
и РФ и другие социально незащищенные граждане, прямо называ-
ются в числе субъектов, для которых должен быть предусмотрен 
льготный режим налогообложения.  

                                                           
3 Льготы по НИФЛ, касающиеся освобождения от налогообложения отдельных объек-
тов, относящихся к жилой недвижимости, перечислены выше. 
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Действующее налоговое законодательство также не принимает во 
внимание ни количество фактических пользователей имущества (напри-
мер, число проживающих в случае налогообложения жилья), ни уровень 
доходов налогоплательщиков. В отличие от норм, установленных для 
НИФЛ, в Законопроекте предусмотрены налоговые вычеты, учитываю-
щие количество пользователей жилья. Предполагается, что эти вычеты 
должны устанавливаться только для физических лиц и только при на-
логообложении имущества, относящегося к жилому фонду.  

Расчет размера налогового вычета производится исходя из не-
облагаемой налогом нормы, которая определяется на основе 
средней в данном муниципальном образовании стоимости опре-
деленного количества квадратных метров общей площади жилья, 
и количества физических лиц, совместно проживающих с налого-
плательщиком. Указанный вычет может быть произведен лишь 
для одного объекта недвижимости, а именно по месту фактиче-
ского проживания налогоплательщика. При этом в расчет числа 
совместно проживающих принимаются только те лица, которые 
сами не имеют права на применение налогового вычета (либо не 
воспользовались этим правом).  

Необлагаемая норма, предложенная в Законопроекте, составляет 
5 кв. м в расчете на одного проживающего; однако в процессе по-
следующего обсуждения назывались и иные цифры – ориентировоч-
но 15-20 кв. м на человека, причем для детей предложенный мини-
мум мог быть увеличен вдвое. К сожалению, какое-либо обоснова-
ние для определения количества необлагаемой площади отсутствует, 
однако и практическое применение подобной нормы, при всей ее 
очевидной социальной значимости, может привести к неоправдан-
ному усложнению в части администрирования налога.  

В табл. 3 приведены результаты предварительных расчетов сумм 
налога для некоторых городов России с учетом налогового вычета, 
проведенные в соответствии с основными положениями Законопро-
екта. Для этих целей была использована налоговая ставка, равная 
0,5% с применением понижающего коэффициента, равного 0,8; вы-
чет необлагаемой суммы рассчитан исходя из нормы 5 кв. м на чело-
века. Предварительные расчеты показывают, что с учетом предло-
женного в Законопроекте размера вычета средние суммы налога для 
владельцев жилья остаются неприемлемо высокими. 
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     Помимо вычета из облагаемой стоимости жилья суммы, соответ-
ствующей стоимости некоторого количества квадратных метров в рас-
чете на одного проживающего, в процессе обсуждений рассматривался 
и иной, более простой порядок применения налогового вычета – в виде 
установления регионального необлагаемого стоимостного минимума – 
так называемой «цены отсечения». В частности, в одном из рассматри-
ваемых вариантов «цена отсечения» для Москвы составила 30 тыс. долл., 
для городов с миллионным населением – около 15 тыс. долл. и  
10 тыс. долл. для остальных населенных пунктов. 

Вопрос о соотношении сумм налога с уровнем доходов населения 
«по умолчанию» относится к компетенции местных органов власти. 
Предполагается, что при принятии решений о конкретных размерах 
вычетов и уровне налоговых ставок местные органы власти будут 
руководствоваться разумными представлениями о платежеспособ-
ности граждан, проживающих на «подведомственной» территории. 

Возможно, льготы по НН могут быть предусмотрены и для неко-
торых других категорий налогоплательщиков. Однако в настоящее 
время механизм социальной защиты граждан в части регулирования 
налоговой нагрузки не отработан. Более того, несмотря на все заве-
рения правительства о недопустимости массового роста налоговой 
нагрузки в части обложения жилья, отсутствуют даже концептуаль-
ные предложения по формированию такого механизма.  

Обратим внимание на вопрос, «выпадающий» и из поля зрения 
разработчиков Законопроекта, и тех представителей органов власти, 
которые так или иначе участвовали в обсуждении перспектив введения 
НН. Речь идет о судьбе собственности лиц, которые по каким-либо при-
чинам не смогут своевременно и в полном объеме уплатить НН. Пред-
ставляется, что необходимо законодательное определение того, каким 
образом должна решаться такая проблема: предоставлением отсрочки 
платежа, конфискацией части движимого имущества или принудитель-
ным выселением с последующей продажей недвижимости? Напомним, 
что применительно к недвижимости речь идет чаще всего не о роско-
ши, а о предметах, жизненно необходимых. При условии отсутствия 
альтернативной замены собственному жилью (например, за счет соци-
ального найма) этот вопрос может стать не только социально значи-
мым, но и чрезвычайно болезненным. 

В заключение можно сделать следующие выводы. 
Введение налога на жилую недвижимость, несмотря на его по-

тенциальную значимость в плане формирования доходной части ме-
стных бюджетов, представляется преждевременным.  
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Первой причиной является неопределенность как принципов, так 
и методики расчета налогооблагаемой базы. Предложенный Законо-
проектом единственный метод расчета кадастровой стоимости недви-
жимости, соответствующий принципам сравнительного подхода, имеет 
как свои достоинства, так и недостатки, недоучет которых может при-
вести к существенному искажению получаемых оценок. Кроме того, 
преимущественная ориентация предложенного метода на динамичные 
характеристики рынка недвижимости, необходимая в случае проведе-
ния индивидуальной оценки, совершенно неприемлема в случае по-
строения стабильной «долгосрочной» системы кадастровых оценок.  

Отказ от применения затратного подхода при проведении кадастро-
вой оценки недвижимости представляется совершенно необоснован-
ным. Методология оценки кадастровой стоимости недвижимости 
должна основываться на принципах, позволяющих одновременно при-
менять методики как сравнительного, так и затратного подходов. В то 
же время применяемый в настоящее время метод расчета инвентариза-
ционной стоимости не соответствует в полной мере требованиям учета 
в налогооблагаемой базе рыночных составляющих.  

Массовая оценка недвижимости предполагает не только построе-
ние структуры модели, пригодной для осуществления соответст-
вующих оценок, но и ее «калибровку». Калибровка модели может 
интерпретироваться как «корректировка, доводка или поправка струк-
туры модели посредством ввода в нее соответствующих коэффициен-
тов, отражающих стоимостные и качественные характеристики вклада 
того или иного фактора в стоимость» [6]. Для решения этой задачи 
должны быть определены четкие принципы, касающиеся того, какая 
именно часть недвижимого имущества, включенная в единый объект 
недвижимости, должна стать объектом налогообложения, а какая – нет. 
Пока же (в соответствии с предложениями Законопроекта) вместо еди-
ного объекта налогообложению подлежат лишь относящиеся к нему 
отдельные элементы, которые зачастую могут включать и составляю-
щие, к целям налогообложения заведомо не относящиеся. 

Несвоевременность установления НН обусловлена и отсутствием 
единого кадастра недвижимого имущества. Несмотря на то, что ра-
бота по созданию кадастра недвижимости ведется уже несколько 
лет, в настоящее время она практически заморожена из-за начавше-
гося весной 2009 г. объединения федеральных служб по учету объ-
ектов недвижимости и регистрации прав на них. С другой стороны, 
формирование кадастра недвижимости тормозится из-за отсутствия 
системы ее массовой оценки. Вопросы, связанные с методологией 
определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, про-
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верки результатов кадастровой оценки недвижимости, а также с по-
рядком проведения государственной кадастровой оценки объектов 
недвижимости, не урегулированы до сих пор. 

Второй, весьма важной причиной несвоевременности введения 
НН является отсутствие связной концепции социальной защиты соб-
ственников жилья. Необходимо предварительно детально прорабо-
тать вопрос об условиях владения жилой недвижимостью, в том 
числе в части определения приемлемого соотношения между уров-
нем платежеспособности населения и расходами по содержанию 
жилья, включающими не только налоговые обязательства. Это каса-
ется не только конкретизации перечня налоговых льгот (в части как 
установления субъектов, имеющих право на льготы, так и формиро-
вания механизма налогового вычета) и уровня (количества) устанав-
ливаемых налоговых ставок, рассматриваемых в процессе обсужде-
ния налоговой реформы. В то же время применение налогового вы-
чета при условии его «существенности» может стать действенным 
инструментом социальной политики при регулирования уровня на-
логового бремени. То же касается и установления уровня налоговых 
ставок; относительно же их количества и, соответственно, возмож-
ной дифференциации, автор присоединяется к мнению разработчи-
ков Законопроекта, предложивших единую ставку налога для всех 
объектов налогообложения. 

В-третьих, вопрос о правомерности вывода части земель из-под 
обложения ЗН с целью налогообложения их в виде НН также явля-
ется спорным. В настоящее время такой необходимости нет; тем бо-
лее что имущественные правоотношения относительно владения и 
пользования землей все еще находятся в стадии формирования. 

Не следует ли реформировать действующий НИФЛ, который оста-
нется до введения НН? По нашему мнению, на этот вопрос следует от-
ветить положительно. Изменения, которые могли бы быть внесены в 
положения, устанавливающие НИФЛ, должны совершаться в направ-
лении формирования новых принципов налогообложения с целью под-
готовки условий для введения НН. В числе таких изменений можно на-
звать следующие:  

• отказ от налогообложения совокупной стоимости имущества, 
принадлежащего одному владельцу и расположенного в гра-
ницах муниципалитета, и установление в качестве объекта на-
логообложения отдельных объектов недвижимости;  

• проведение индексации «ценовых групп» облагаемого имуще-
ства в соответствии с установившимся в регионах уровнем цен 
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на жилую недвижимость с одновременным пересмотром 
уровня налоговых ставок;  

• проведение массовой переоценки облагаемого имущества с 
учетом его полной восстановительной стоимости и накоплен-
ного износа; последнее направление может быть непосредст-
венно реализовано в процессе формирования единого кадастра 
недвижимости. 
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