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В статье представлен анализ существующих в Российской Федерации (РФ) видов иму-

щественных налогов, международного опыта стран, имеющих в своей системе консолидиро-
ванный налог на объекты недвижимости. Результатом стал разработанный перечень принци-
пов эффективной системы налогообложения недвижимости, рецепция которого упростила 
бы введение единого налога на недвижимое имущество. 

Представлена разработка модели единого налога на недвижимое имущество, проекта 
структуры (системы элементов) этого налога, дано обоснование необходимости создания 
системы налогового льготирования при налогообложении недвижимости, предложены на-
правления финансирования по использованию поступлений от налога на недвижимость. 

Систематизированы условия успешной реализации имущественных отношений, опре-
деляемых системой налогообложения и в значительной степени обеспечивающих устойчивое 
развитие территорий. 
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Введение 

 
Введение единого налога на недвижимое имущество в отношении физиче-

ских лиц долгие годы представляет собой основное стратегическое направление 
налоговой политики в нашей стране. Это определяет особую актуальность темы 
исследования. Но отсутствие подготовленной платформы для столь радикаль-
ного реформирования системы земельного налога и налога на имущество физи-
ческих лиц свидетельствует о существенных проблемах в практике их приме-
нения и недостаточной оперативности в действиях законодателя. 

Создание налога на недвижимое имущество планировалось еще в 2014 г., 
но законопроект так и не был принят. В науке выделяют три группы причин 
возникновения этих проблем [1]: 

1) теоретико-методологические; 
2) организационно-экономические; 
3) социально-экономические.  
Теоретико-методологические причины обусловлены длительными спорами 

о единстве земельных участков и объектов капитального строительства. Одним 
из вариантов является эволюционное развитие существующих налогов, для это-
го достаточно лишь перейти к системе формирования налогооблагаемой базы 
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через кадастровую стоимость объектов недвижимости. Вторым вариантом 
предлагаются значительные изменения в составе и сущности имущественных 
налогов, вплоть до введения единого налога по опыту зарубежных стран. 
Третьим, наиболее радикальным вариантом является замена налога на имуще-
ство физических лиц и земельного налога местным налогом на недвижимость. 

В организационно-экономическую группу выделены причины в определе-
нии налогоплательщиков и объектов, подлежащих налогообложению (напри-
мер, включать ли в единый налог в качестве субъекта только физических лиц 
или еще и организации), в формировании единой системы оценки различных 
объектов недвижимости в рамках одного налога, в эффективном взаимодейст-
вии различных структур – участников налоговых правоотношений, в большом 
объеме взаимосвязанных нормативно-правовых актов, подлежащих корректи-
ровке, в сложности дифференциации ставок налога и налоговых льгот [2, 3]. 

Социально-экономические причины вызваны опасениями части населения, 
связанными со сложностью эффективного использования единого налога как 
фискального инструмента. Сторонники этого подхода [1] полагают, что подоб-
ные изменения в законодательстве повлекут за собой резкое увеличение нало-
гового бремени граждан. 

Цель исследования: предложить модель единого налога на недвижимое 
имущество в Российской Федерации. 

Задачи исследования: 
1) рассмотреть существующие в Российской Федерации имущественные 

налоги для физических лиц; 
2) проанализировать зарубежный опыт имущественного налогообложения, 

практику введения и функционирования единого налога на недвижимое иму-
щество; 

3) предложить модель единого налога на недвижимое имущество в Рос-
сийской Федерации, соответствующую мировому опыту и уровню развития за-
конодательства РФ. 

 
Имущественные налоги в Российской Федерации 

 
Система налогообложения объектов недвижимости в отношении физиче-

ских лиц в Российской Федерации представлена двумя налогами: налогом на 
имущество физических лиц и земельным налогом (рис. 1).  

 

 

Рис. 1. Система налогообложения недвижимого имущества  
физических лиц в РФ 

Налоги на недвижимое имущество в РФ 

Налог на имущество физических лиц Земельный налог 
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Налог на имущество физических лиц (НИФЛ) является налогом, отнесен-
ным по установленной Налоговым кодексом РФ (НК РФ) классификации к ме-
стным налогам. Его плательщиками признаются физические лица, которые об-
ладают правом собственности на имущество, отнесенное к объектам налога. 
Перечень объектов недвижимости, составляющих налогооблагаемую базу 
НИФЛ, представлен в статье 401 НК РФ [4]:  

– жилой дом; 
– квартира, комната; 
– гараж, машино-место; 
– единый недвижимый комплекс; 
– объект незавершенного строительства; 
– иные здания, строения, сооружения, помещения. 
Также в этой статье НК РФ уточняется, что «дома и жилые строения, рас-

положенные на земельных участках, предоставленных для ведения личного 
подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального 
жилищного строительства, относятся к жилым домам» [4]. 

Налогооблагаемая база определяется в соответствии с кадастровой стои-
мостью объекта недвижимости. Это положение находится на переходном этапе: 
не все субъекты Российской Федерации перешли к данному порядку. Новоси-
бирская область приняла использование кадастровой стоимости для формиро-
вания налогооблагаемой базы по НИФЛ посредством Закона НСО «Об уста-
новлении единой даты начала применения на территории Новосибирской об-
ласти порядка определения налоговой базы по налогу на имущество физиче-
ских лиц исходя из кадастровой стоимости объектов налогообложения» [5]. 

Налоговые ставки устанавливаются представительными органами муници-
пальных образований. Так, в Новосибирске ставки по НИФЛ установлены Ре-
шением Совета депутатов г. Новосибирска [6], для большинства объектов став-
ка составляет 0,1 %. При этом законом разрешено устанавливать дифференци-
рованные налоговые ставки, например, в зависимости от кадастровой стоимо-
сти объекта недвижимости. Этот пункт также реализован на территории г. Но-
восибирска: если кадастровая стоимость объекта превышает 300 млн руб., то 
ставка по нему возрастет в 20 раз: от 0,1 до 2 % [6].  

Вторым структурным элементом рассматриваемой системы является зе-
мельный налог. Его плательщиками являются физические лица, которым на 
праве собственности принадлежат земельные участки, признанные объектом 
данного налога. Обладатели иных прав (безвозмездного пользования, владения 
и пользования по договору аренды) к налогоплательщикам не причисляются. 

Объекты земельного налога описаны в статье 389 НК РФ: это «земельные 
участки, расположенные в пределах муниципального образования» или же го-
рода федерального значения, где введен данный налог [4]. Также в статье опи-
саны случаи исключения земельных участков из рассматриваемого перечня. 
Это участки, которые ограничены в обороте по российскому законодательству, 
заняты особо ценными объектами культурного наследия народов РФ, историко-
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культурными заповедниками, музеями-заповедниками, объектами археологиче-
ского наследия, объектами, включенными в Список всемирного наследия. По-
мимо названных категорий не облагаются налогом и земельные участки, кото-
рые входят в состав общего имущества многоквартирного дома. 

Налогооблагаемая база определяется как кадастровая стоимость земельных 
участков, являющихся объектом описываемого налога. Для его расчета кроме 
кадастровой стоимости [7, 8] также необходимо определить налоговую ставку. 
Ставки по местным налогам устанавливаются на уровне муниципального обра-
зования, в г. Новосибирске они урегулированы Решением городского Совета 
Новосибирска [9] и варьируются от 0 % (например, для участков, занятых го-
родскими лесами) до 1,5 % в зависимости от вида разрешенного использования 
земельного участка. 

Если объект недвижимости находится в общей долевой собственности, 
то налог на него исчисляется в отношении каждого сособственника пропорцио-
нально его доле в праве, а если в общей совместной – в равных долях для каж-
дого участника. 

Сведения о кадастровой стоимости приведены на официальном сайте Рос-
реестра в разделе «Справочная информация по объектам недвижимости в ре-
жиме online» или же на сайте публичной кадастровой карты в разделе «Инфор-
мация» (рис. 2, 3). 

 

 
Рис. 2. Информация о кадастровой стоимости земельного участка  

на сайте Росреестра 
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Рис. 3. Информация о кадастровой стоимости земельного участка  
на публичной кадастровой карте 

 
Для удобства налогоплательщиков на сайте Федеральной налоговой служ-

бы есть сервис «Налоговый калькулятор – Расчет земельного налога и налога на 
имущество физических лиц», с помощью которого можно рассчитать сумму 
налога, подлежащую уплате, зная кадастровый номер объекта недвижимости 
(рис. 4). 

Федеральная целевая программа, направленная на развитие единой систе-
мы кадастрового учета недвижимости и регистрации прав на нее [10], преду-
сматривает разработку коммуникационных сервисов, включающих ресурсы 
Росреестра и ФНС РФ для взаимодействия названных структур и информаци-
онного мониторинга системы налогообложения объектов недвижимости в РФ 
(рис. 5). 

В положения об имущественных налогах вносятся изменения в соответствии 
с реформированием законодательства, а также с новыми трендами государствен-
ной политики. Так, в свое время Министерством финансов было предложено до-
бавить еще один объект налога на недвижимое имущество – объект незавершен-
ного строительства – по причине того, что он уже обладает некоторой стоимо-
стью на рынке [11]. Основной целью такого нововведения была борьба с уклоне-
нием от уплаты налогов в тех случаях, когда граждане специально не оформляли 
объект капитального строительства как достроенный. Это должно было повлечь 
увеличение поступлений в местные бюджеты в виде налоговых доходов. Такое 
изменение было принято во вторую часть Налогового кодекса РФ, однако 
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для взимания налога в отношении объектов незавершенного строительства не-
обходимо, чтобы данные объекты были поставлены на государственный када-
стровый учет в этом статусе, а также необходимо, чтобы на них было зарегист-
рировано право собственности. 

 

 

Рис. 4. Сервис «Налоговый калькулятор – Расчет земельного налога  
и налога на имущество физических лиц» 
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Рис. 5. Коммуникационные сервисы по информационному взаимодействию 
Росреестра и ФНС РФ 

 
 
Эти условия в совокупности с отсутствием мониторинга не дали ожидае-

мых результатов, что свидетельствует о необходимости системного подхода 
к реформированию земельно-имущественных правоотношений [12]. 

 
Анализ зарубежных имущественных налоговых систем 

 
Имущественные налоги расцениваются в большинстве стран как основной 

источник доходов местных бюджетов, за исключением стран, где налоги на не-
движимое имущество или его часть отнесены к региональным или федераль-
ным/национальным налогам. 

Единый налог на недвижимое имущество существует примерно в 130 го-
сударствах, но результаты его взимания различны: в большинстве стран доходы 
от него составляют 1–3 % от всех поступлений в соответствующий бюджет; 
но в Нидерландах, например, величина поступлений составляет до 95 %, в Ка-
наде – до 81 % [1]. В России подобные показатели равны 2–4 % по НИФЛ и по-
рядка 19 % по земельному налогу [13, 14]. Однако сравнивать налоговые сис-
темы по величине поступлений в соответствующие бюджеты от имуществен-
ных налогов не представляется корректным и напрямую не свидетельствует об 
их эффективности, так как это зависит и от величины прочих поступлений. 

Тем не менее, причины такой разницы могут крыться в несовершенстве 
механизма взимания, а также всей системы администрирования имуществен-
ных налогов в Российской Федерации. 

Анализируя налоговые системы зарубежных стран, можно выявить зако-
номерность: у наиболее развитых стран имущественные налоги интегрированы 
в единый налог. В Англии он отнесен к местным налогам, налогооблагаемая ба-
за по нему определяется как предполагаемая сумма арендной платы за год. На-
логовые ставки варьируются от 40 до 50 % в зависимости от региона, в котором 
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расположен объект недвижимости, а также от суммы годовой арендной пла-
ты [15]. 

Для примера было взято объявление об аренде земельного участка с када-
стровым номером 54:35:071135:90, арендная плата по которому составляет 
100 000 руб. в месяц (1 200 000 руб. в год). Расчет земельного налога по данно-
му участку в соответствии с английской налоговой системой без учета льгот 
и коэффициентов будет представлен в виде формулы 

N S A  ,                                                        (1) 

где  А – арендная плата за земельный участок за год;  
S – налоговая ставка;  
N – сумма земельного налога;  

N = 1 200 000 руб. · 40/50 % = 480 000 руб. в год. 

В российской налоговой системе этот же земельный участок облагается 
налогом по ставке 1,5 %, а налогооблагаемая база выражается в кадастровой 
стоимости объекта недвижимости [16]. В соответствии с публичной кадастро-
вой картой кадастровая стоимость рассматриваемого земельного участка со-
ставляет 8 028 559,08 р. Налог будет равен: 

N = 8 028 559,08 · 1,5 % = 120 428 руб. 

Соответственно, в России более выгодная для налогоплательщиков нало-
говая система, однако для государства она убыточна.  

В Бельгии налогооблагаемая база по налогу на недвижимое имущество, 
который также является единым, рассчитывается аналогично – в соответствии 
с арендной платой за индивидуализированный объект недвижимости. При этом 
арендная плата устанавливается на официальном уровне и фиксированно дей-
ствует в течение 15 лет, а налоговая ставка составляет 1,25–2,5 % [15]. Контро-
лю подлежат также заключаемые договоры и сами арендные правоотношения. 
Такой прием позволяет государству контролировать доходы от налоговых по-
ступлений и сближает налоговую систему Бельгии и России. 

Система налогообложения недвижимости Канады более соответствует це-
лям, которые ставит перед собой Российская Федерация [17]. В первую очередь 
это единый налог на недвижимость (real estate tax), он также взимается на мест-
ном уровне. Ставка налога определяется муниципальными органами в соответ-
ствии с бюджетом – сравнивая предполагаемые статьи расходов и доходов. На-
логооблагаемая база формируется на основе рыночной стоимости объекта не-
движимости (ОН) (земли и всех расположенных на ней объектов капитального 
строительства).  

Анализируя разнообразие систем имущественного налогообложения в за-
рубежных странах, автор предлагает следующую их классификацию по трем 
основаниям [18, 19] (табл. 1). 
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Таблица 1 
Классификация систем имущественного налогообложения в мировой практике 

Зарубежные системы имущественного налогообложения 

По способу формирования 
налогооблагаемой базы 
имущественных налогов 

По принципу  
интеграции  

имущественных налогов 

По принципу  
уровня взимания  

имущественных налогов 
Системы, где база формиру-
ется на основе рыночной 
стоимости ОН (Канада, 

Германия) 

Системы с одним налогом 
на недвижимое имущество 

(Канада, Испания, Изра-
иль, Швеция)

Системы, в которых имущест-
венные налоги отнесены  

к местному уровню (Россия, 
Канада, Германия)

Системы, где база формиру-
ется на основе кадастровой 
стоимости ОН (Россия, Ис-

пания) 

Системы, где существует 
несколько имущественных 
налогов (Россия, Франция) 

Смешанные системы, в кото-
рых имущественные налоги 
отнесены к местному и регио-
нальному, местному, регио-
нальному и общегосударст-
венному уровням (Швеция, 

Испания, Франция)
Системы, где база формиру-
ется на основе суммы годо-
вой арендной платы за ОН 

(Англия, Франция) 
Системы, где база формиру-
ется на основе вмененного 
дохода от использования 

ОН (Бельгия) 
 

Мировой практикой выработаны определенные принципы эффективной 
системы налогообложения недвижимости [17, 20]: 

1) объектом налога является комплекс, состоящий из земли и объекта ка-
питального строительства; 

2) основой для исчисления налоговой базы выступает рыночная стоимость 
объекта налога; 

3) для определения стоимости недвижимости используется массовая оцен-
ка групп объектов недвижимости, а не индивидуальная; 

4) существует целая система налоговых льгот различной направленности: 
в отношении социально незащищенных налогоплательщиков, в отношении оп-
ределенных типов недвижимости. Преимущество, как правило, отдается льго-
тированию объекта налога в соответствии с принципом: налогом облагается 
сама недвижимость, а не ее владелец. 

 
Перспективы введения единого налога на недвижимое имущество 

 
Анализируя основные направления реформирования правовых институтов, 

очевидно стремление Правительства РФ разрешить вопросы администрирова-
ния имущественных налогов. Предполагалось, что единый налог на недвижи-
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мое имущество для физических лиц будет введен в 2014 г., однако в 2019 г. все 
еще не внесены соответствующие изменения в Налоговый кодекс РФ.  

В налоговой теории в части обложения недвижимого имущества сущест-
вуют два базисных подхода [1]: 

1) шедулярная система (разные объекты облагаются разными налогами); 
2) глобальная система (единые требования к налоговым обязательствам 

в отношении различных объектов). 
Наиболее развитые страны относят имущественные налоги к глобальной 

системе по ряду факторов. Это упрощает налоговую систему за счет сокраще-
ния количества налогов и затрат на их администрирование, таким образом дос-
тигается большая справедливость за счет единых налоговых обязательств в от-
ношении схожих объектов, также снижаются стимулы к уклонению от уплаты 
налогов (снижение затрат на администрирование позволит усложнить систему 
мониторинга и контроля) [21, 22]. 

На основе мировых тенденций развития имущественного налогообложения 
и особенностей законодательной системы и практики ее применения в Россий-
ской Федерации автором разработана модель единого налога на недвижимое 
имущество (рис. 6). 

 

 

Рис. 6. Модель единого налога на недвижимое имущество  
в отношении физических лиц 

 
 
В табл. 2 изложены основные элементы разработанной модели налога 

на недвижимость, предлагаемого к введению в Российской Федерации. 
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Таблица 2 
Предлагаемые элементы модели единого налога  

на недвижимое имущество в РФ 

Элемент закона о налоге Характеристика
Уровень налоговых полно-
мочий 

Местный налог

Налогоплательщик Собственник объекта недвижимости

Объект Объект недвижимости/их совокупность 
Налогооблагаемая база Суммарная кадастровая стоимость всех объектов недвижи-

мости, принадлежащих на праве собственности субъекту 
налога [23]

Налоговые ставки Дифференцированные (необлагаемый налогом минимум, 
ставка для налогооблагаемой базы до определенного разме-
ра кадастровой стоимости и ставки для налогооблагаемой 
базы свыше установленного уровня)

Налоговый период 1 календарный год
 
Факультативным элементом закона о налоге является система налоговых 

льгот, которые планируется вводить комплексно в отношении субъектов налога 
и применительно к объектам. Автором предлагается использовать различные 
виды налоговых льгот: применить полное освобождение от уплаты налога, по-
ниженную ставку, необлагаемый минимум, имущественный вычет, а наиболее 
верным представляется использовать их комбинированно. 

В части субъектов обязательна стандартная часть льготирования: Героям 
Советского Союза, Российской Федерации, инвалидам I и II группы, инвалидам 
детства и т. д. в виде частичного налогового вычета или же полного освобож-
дения от уплаты налога по одному из объектов для названных категорий. Также 
в целях реализации принципа справедливости предлагается ввести льготу в ви-
де необлагаемого минимума для малообеспеченной категории населения (по-
рядка 35 квадратных метров или суммарной кадастровой стоимостью менее 
2 млн руб. [24]).  

Прорабатывая систему льготирования, автор учитывал, что целью измене-
ния системы имущественного налогообложения является увеличение суммы 
налога в отношении собственников элитной недвижимости, а социально неза-
щищенным категориям населения (в том числе пенсионерам, инвалидам, мало-
имущим и многодетным гражданам) необходимо максимально смягчить нало-
говое бремя. 

Согласно фундаментальному принципу американского экономиста 
А. Лаффера [1], не всегда повышение ставок налога обеспечивает ожидаемое 
увеличение поступлений в бюджеты (налогоплательщики всеми способами на-
чинают уклоняться от уплаты налога: регистрируют права на объекты недви-
жимости на льготную категорию населения или же вовсе не учитывают такую 
недвижимость). Эти проблемы существуют не только в России. За рубежом по-
добные вопросы решаются усилением контроля – рейдами налоговых инспек-
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торов, применением мер ответственности. По этой причине увеличить поступ-
ления в бюджет от налогов возможно не только через завышение налогообла-
гаемой базы и увеличение налоговых ставок, а еще и через активно функциони-
рующую систему мониторинга неучтенной недвижимости в совокупности с 
применяемыми мерами ответственности: административной и уголовной (в за-
висимости от размера ущерба).  

Другим способом увеличить налоговые поступления следует назвать обо-
значение направлений финансирования для поступлений от налога, а также 
включение этого элемента в число существенных элементов закона о налоге. 
Под этим подразумевается не общее указание о нуждах муниципалитета (ЖКХ, 
культура, образование, транспорт), а определение конкретных статей расходов 
бюджета. Так, транспортный налог имеет четкую цель, и денежные средства от 
него поступают в территориальные дорожные фонды, т. е. в ту «часть средств 
бюджета, которая подлежит использованию в целях финансового обеспечения 
дорожной деятельности в отношении автомобильных дорог общего пользова-
ния, а также капитального ремонта и ремонта дворовых территорий многоквар-
тирных домов, проездов к дворовым территориям многоквартирных домов на-
селенных пунктов» [4]. 

По аналогии предлагается на законодательном уровне установить направ-
ление финансирования для поступлений от единого налога на недвижимость 
и определить круг правоотношений, снабжение которых будет осуществляться 
с помощью средств, поступающих от вышеуказанных налогов. Основными на-
правлениями, нуждающимися в финансировании уже сейчас, являются меро-
приятия по массовой кадастровой оценке, комплексным кадастровым работам, 
служащим основой для формирования новых объектов налога, мониторингу 
территорий с целью выявления неучтенной недвижимости. 

 
Выводы 

 
Разработанная на основе зарубежного опыта и тенденций в законодатель-

стве Российской Федерации модель единого налога на недвижимое имущество 
позволяет увеличить собираемость налогов, упростить их администрирование, 
обеспечить устойчивый источник доходов для местных бюджетов, более эф-
фективно использовать ресурсы государством, информационно обеспечить ры-
нок недвижимости.  

Ее введение может повлечь значительное увеличение налогового бремени, 
что приведет к снижению спроса на недвижимость и стимулированию развития 
теневого рынка, однако эту проблему можно нейтрализовать расширенной сис-
темой налогового льготирования. 

Введение единого налога на недвижимое имущество в Российской Феде-
рации должно сопровождаться: 

– учетом накопленного мирового опыта администрирования имуществен-
ных налогов; 
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– созданием комплексной системы налогового льготирования; 
– обозначением направлений финансирования для поступлений от единого 

налога на недвижимое имущество; 
– разработкой системы мониторинга и мер ответственности за уклонение 

от уплаты налогов, в том числе через неучтенные объекты недвижимости. 
В итоге сформированные мировые тенденции, а также достаточно развитая 

система единого информационного пространства упрощают задачу Российской 
Федерации в создании единого налога на недвижимое имущество и дают воз-
можность в сравнительно небольшие сроки адаптировать его к национальным 
условиям. 
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