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НАЛОГООБЛОЖЕНИЯ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА

В статье рассматривается решение проблемы повышения эффективности имуществен­
ного налогообложения на основе оптимизации действующей системы предоставления налоговых 
льгот. Доказано, что предоставление налоговых вычетов исходя из площади налогооблагаемого 
имущества не соответствует принципу социальной направленности государственной полити­
ки, т ак как минимальную налоговую нагрузку несут владельцы дорогой и элитной недвижимости, 
что также снижает налоговую базу муниципалитетов. Д ля решения этой проблемы предложено 
установить прогрессивную шкалу налогообложения и предоставлять на адресной основе налоговые 
льготы, рассчитанные исходя из кадастровой стоимости имущества.
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THE BEHAVIOR OF TAXPAYERS AND THE OPTIMAL STRATEGY 

OF THE TAX AUDIT STRATEGIC PRIORITIES FOR IMPROVING TAXATION
OF REAL ESTATE PROPERTY

The article discusses the solution to the problem o f  improving the efficiency ofproperty taxation based 
on the optimization o f  the current system o f  tax benefits. I t has been proved that the provision o f  tax deductions 
based on the area o f  taxable property does not comply with the principle o f  social orientation o f  state policy, 
since the owners o f  expensive and elite real estate bear the minimum tax burden, and also reduces the tax base 
o f  municipalities. To solve this problem, it was proposed to establish a progressive taxation scale and provide 
tax benefits on an address basis calculated on the basis o f  the cadastral value o f  the property.
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Введение / Introduction. Специфика имущественного налогообложения связана с тем, что 
государство имеет в своем распоряжении инструменты прямого воздействия не только на форми­
рование доходов местных бюджетов, но и на функционирование рынка недвижимости. В качестве 
таких инструментов следует выделить: создание и ведение единого реестра объектов имущества. 
обеспечение условий и проведение кадастровой оценки объектов недвижимости и т. д. Созданная 
система оценки имущества в России и ее встраивание в действующую систему налогового адми­
нистрирования позволило сформировать полную информационную базу для определения налого­
облагаемой базы. Это также повысило эффективность использования двух основных инструмен­
тов: определения налогооблагаемой базы и величины налоговой ставки.

Необходимо учитывать, что налоговые поступления от имущественных налогов являются 
одним из основных источников пополнения местных бюджетов. Они также реализуют функции 
перераспределения части общественного дохода для поддержания наименее социально защи­
щенных групп населения, а также снижения уровня дифференциации социально-экономического 
развития территорий [9]. Еще одной функцией налогообложения недвижимого имущества высту­
пает стимулирование более эффективного использования земли и иных объектов недвижимого 
имущества, а также контроля экологической ситуации [12]. Функция контроля также распростра­
няется на предотвращение спекуляций и «перегрева» рынка недвижимости, так как негативные 
последствия в виде роста диспропорционального развития территорий требуют превентивного 
воздействия.
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В этой связи в статье рассмотрена специфика налогообложения недвижимости, дана оцен­
ка эффективности действующей системы налоговых льгот по критериям социальной справедли­
вости и налоговой нагрузки, а также предложены рекомендации по ее совершенствованию

Материалы и методы / Materials and methods. Построение эффективной системы налого­
обложения недвижимости детально рассмотрено как в трудах отечественных, так и зарубежных 
ученых. Существует три общепринятых подхода в отношении налогообложения имущества:

• «традиционный подход», предполагающий, что налог на имущество полностью пере­
йдет к потребителям в виде более высоких цен на жилье;

• «выгодный взгляд», который предполагает, что налог на имущество является просто 
платой за местные коммунальные услуги;

• «новый взгляд», в соответствии с которым налог на имущество неявно является иска­
жающим налогом на использование капитала в рамках местной юрисдикции.

Традиционная точка зрения восходит к Simon [8] и Netzer [6], которые использовали ча­
стичный равновесный подход к анализу налога, сосредоточив внимание на эффектах увеличения 
налога на местном рынке жилья. Бремя налога ложится на конечных потребителей, а также на по­
купателей жилья в форме более высоких цен на недвижимость. Следовательно, налог на имуще­
ство неэффективно уменьшает размер арендного жилищного фонда и его бремя пропорционально 
потреблению жилья.

В соответствии со вторым подходом, налог на имущество выгоден потребителям. Этот 
следует из модели Tiebout [10], который впервые упомянул концепцию «голосования ногами», 
в соответствии с которой, если потребители полностью мобильны, они перейдут в сообщество, 
где их модели предпочтений лучше всего удовлетворяются. В связи с тем что налоги распреде­
ляются между общинами, местные органы власти имеют больше стимулов для предоставления 
общественных благ и снижения налоговой ставки. Tiebout проигнорировал особенности местного 
налогообложения недвижимости, но первым рассмотрел налоговые льготы, которые сравнивал с 
льготами в отношении налога на прибыль.

Развивая идеи Tiebout, Cameron [4] предположил, что физические лица распределяются 
по местным юрисдикциям в соответствии с их потребностями в местных государственных услу­
гах и что существует достаточно «пакетов местных налоговых расходов» для учета гетерогенных 
индивидуальных предпочтений. Он утверждал, что такая «идеальная капитализация» трансфор­
мирует налогообложение имущества в налогообложение прибыли, что особенно ярко проявля­
ется в долгосрочном периоде. Впоследствии Cadosch [3] на примере Швейцарии эмпирически 
подтвердил данное утверждение, проанализировав, как налогообложение имущества соотносится 
с расходами муниципалитетов на оказание услуг и как это влияет на стоимость недвижимости 
в соответствии с моделью Cameron. Из его выводов следует, что налог на имущество служит 
своеобразным сбором, который уплачивается налогоплательщиками в обмен на услуги муници­
палитетов. И чем выше сумма уплаченного налога, тем качественнее предоставляемые услуги, 
что улучшает в глазах потребителей свойства территории и, как следствие, влечет за собой рост 
стоимости недвижимости.

Третья теория был разработана Zodrow и Mieszkowski [5], которые утверждали, что налог 
на имущество по своей природе снижает эффективность использования инвестиций на местном 
уровне, что, в свою очередь, приводит к неэффективному перераспределению национального ка­
питала на субнациональном уровне. В этом случае анализ частичного равновесия налогообложе­
ния имущества с точки зрения традиционного подхода проводить некорректно, так как игнори­
руется тот факт, что налог на имущество является фискально значимым для местных бюджетов и 
взимается практически во всех муниципалитетах [1]. Они также предположили, что искажающее 
влияние налогообложения имущества на мобильный капитал снижает качество жилищно-ком­
мунальных услуг. При этом более высокая сумма налога на имущество снижает его стоимость
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имущества, что подтвердили, например, Norregaard [7] и Wassmer [11]. Интересные выводы полу­
чил Blochliger [2], который оценил влияние налога на недвижимость на цену жилья, когда он был 
повышен в Шанхае и в Чунцине. Их результаты показали, что рост налоговой нагрузки привел к 
снижению стоимости недвижимости в среднем на 15 %.

Таким образом, налогообложение имущества играет не только фискальную роль в процес­
сах формирования региональных бюджетов, но и оказывает значительное воздействие на дина­
мику социально-экономического развития территорий, что предопределяет необходимость ком­
плексного анализа системы имущественного налогообложения.

Результаты и обсуждение /  Results and discussion. Модели использования налоговых 
инструментов государственного регулирования экономических процессов, а именно налогоо­
бложения недвижимости, основаны на предпосылках имущественных отношений и специфики 
функционирования рынка недвижимости. Участниками налоговых отношений в данной модели 
выступают налогоплательщики -  физические лица, с одной стороны, и органы государственной 
власти -  с другой. При этом следует учитывать, что налоговые органы не являются основным 
участником со стороны государства, также большую роль играют структуры, регламентирующие 
и регулирующие рынок недвижимости, а именно: Федеральная служба государственной реги­
страции, кадастра и картографии (Росреестр), Федеральная миграционная служба, Федеральное 
бюро технической инвентаризации.

Эффективная ставка налога на имущество физических лиц зависит от объекта недвижимо­
сти и его кадастровой стоимости как объекта налогообложения. Пусть ri -  ставка налога на иму­
щество физических лиц, Si -  площадь квартиры, pi -  кадастровая стоимость одного квадратного 
метра недвижимости.

Тогда с учетом действующей системы налоговых вычетов сумма подлежащего уплате на­
лога составит:

T = r< • (Si • p i -  20 • p )  = r, • S  • p i (1 -  20 / S ) . (1)
В соответствии с этим величина эффективной ставки определяется по следующей формуле:

f ■ = T / S  • p t илиf  = г. • а  -  20 / S). (2)
Рассмотрим следующую ситуацию. Имеются две квартиры, имеющие приблизительно 

одинаковую стоимость, но разной площади S1 и S2 соответственно, при этом Ŝ  > S2. Тогда величи­
на эффективной налоговой ставки составит:

S  -  20
• для первой квартиры: ei = г  —  ;

S1

S2 -  20
• для второй квартиры: et = r ------------ .

S2
Их разность составит:

Г 1 1 ^
(3)Ае = 20 •r • ----------

I S 2 S^
Как видно, моделирование эффективной ставки налога на имущество физических лиц под­

твердило, что действующая система налоговых вычетов приводит к более высокой зависимости 
подлежащего уплате налога от площади недвижимого имущества, а не его кадастровой стоимости.

Для анализа дифференциации налоговой нагрузки по налогу на имущество физических 
лиц, которая возникает в результате применения установленных льгот и вычетов, был проанали­
зирован порядок действующего налогообложения квартир г. Ставрополя. В соответствии с дей­
ствующим законодательством налогооблагаемая база в отношении квартиры подлежит уменьше­
нию на кадастровую стоимость 20 кв. м площади. В качестве репрезентативной выборки были
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взяты данные об объектах недвижимости (квартирах), расположенных в Юго-Западном и Цен­
тральном районах г. Ставрополя. Размер выборки был ограничен 80 квартирами. Их выбор был 
произведен на основе характеристик, взятых из интернет-портала объявлений о купле-продаже и 
аренде коммерческой и жилой недвижимости ЦИАН.

Как видно из рис. 1 и 2, максимальное налоговое бремя несут граждане, проживающие в 
квартирах со средней стоимостью и стоимостью ниже средней, которые в большинстве своем нахо­
дятся в Юго-Западном районе с наименьшей и средней кадастровой стоимостью, тогда как в более 
дорогой недвижимости, расположенной в центре г. Ставрополя прогрессивный характер налога на 
имущество физических лиц не так заметен, за исключением элитных квартир с большой площадью.
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Рис. 1. Распределение налоговой нагрузки по налогу на имущество физических лиц 
в центральном районе г. Ставрополя
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Рис. 2. Распределение налоговой нагрузки по налогу на имущество физических лиц 
в юго-западном районе г. Ставрополя
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Основной причиной этого, на наш взгляд, является то, что средняя стоимость квадратного 
метра жилья в юго-западном районе г. Ставрополе в среднем в 1,5 раза ниже, чем в центральном, 
поэтому вычет в размере 20 м2 приводит к дифференцированному снижению итоговой кадастро­
вой стоимости. Например, собственник квартиры со среднестатистической площадью в центре 
г. Ставрополя при практически равной кадастровой оценкой будет уплачивать налог в меньшем 
объеме, чем собственник квартиры с сопоставимой кадастровой стоимостью в юго-западном рай­
оне, так как ее площадь больше.

Таким образом, закрепленную в НК РФ систему налоговых льгот и вычетов в отноше­
нии налога на имущество физических лиц и основанной на снижении налогооблагаемой базы за 
счет вычета определенной площади объекта недвижимости является неэффективной. В первую 
очередь нарушается принцип справедливости, так как налоговая нагрузка распределяется нерав­
номерно в пользу недвижимости, стоимость квадратного метра которой является более высокой.

С целью предотвращения такого дисбаланса и создания более равномерного и справедли­
вого перераспределения налоговой нагрузки по налогу на имущество физических лиц целесоо­
бразно ряд изменений в нормативно-правовой базе.

Изменить действующий порядок использования вычета по налогу на имущество физиче­
ских лиц в отношении жилой недвижимости за счет замены вычета из кадастровой стоимости 
определенной площади налогооблагаемого объекта на стоимостную характеристику жилого иму­
щества. Законодательным органам субъектов РФ дать право на изменение этой величины в задан­
ном интервале на основе использования системы поправочных коэффициентов.

Ввести прогрессивную шкалу налогообложения жилой недвижимости, что позволит при­
менять предельные ставки налога в отношении дорогостоящей и элитной недвижимости. На при­
мере нашей выборки квартир рассмотрим, как изменится величина эффективной ставки налога на 
имущество физических лиц в случае внедрения наших предложений.

Величину необлагаемого налогом минимума для жилой недвижимости в г. Ставрополе 
примем равной 500 000 руб. Шкала налогообложения будет следующей: минимальная ставка на­
лога равна 0,03 %, максимальная -  0,7 % для квартир стоимостью свыше 6 млн руб. (таблица).

Таблица
Шкала ставки налога на имущество физических лиц

Налоговая база, тыс. руб. Налоговая ставка, %
до 500 0

500-1000 0,03
1000-1500 0,05
1500-2000 0,07
2000-2500 0,1
2500-3000 0,2
3000-3500 0,3
3500-4000 0,4
4000-5000 0,5
5000-6000 0,6

Свыше 6000 0,7

Результаты введения прогрессивной шкалы налогообложения и замены вычета с площади 
жилья на величину, исчисленную от кадастровой стоимости, представлены на рис. 3 и 4.
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Рис. 3. Результаты моделирования налогового бремени, скорректированного 
на необлагаемую базу, рассчитанную от кадастровой стоимости в центральном

районе г. Ставрополя
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Рис. 4. Результаты моделирования налогового бремени, скорректированного на необлагаемую базу, 
рассчитанную от кадастровой стоимости в юго-западном районе 

г. Ставрополя

Как видно из полученных результатов, внедрение предложенных рекомендаций способ­
ствует более справедливому перераспределению налоговой нагрузки между собственниками не­
движимости, а также позволяет повысить поступления в местные бюджеты за счет роста налого­
вого бремени на владельцев дорогостоящей недвижимости.

Заключение /  Conclusion. Существующая система налоговых льгот в отношении налогообло­
жения недвижимого имущества физических лиц, как показали результаты проведенного анализа, при­
водит к высокой дифференциации подлежащих уплате сумм налогов, рассчитанных от кадастровой 
стоимости не только в разрезе субъектов РФ, но и в пределах одного муниципального образования. 
Такое непропорциональное снижение налоговой нагрузки влияет на формирование собственной до­
ходной базы местных бюджетов, а также может способствовать росту социальной несправедливости.
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Устранение такой несправедливости, особенно в отношении социально не защищенных 
слоев населения, невозможно только за счет селективной минимизации налоговой нагрузки. Как 
показывает опыт и Российской Федерации, и ряда зарубежных странах, механическое снижение 
налоговых платежей вплоть до полного освобождения от уплаты налога на недвижимость физи­
ческих лиц отрицательно влияет на устойчивое функционирование местных бюджетов. Также 
необходимо учитывать, что налогообложение имущества не зависит от величины реально распо­
лагаемых доходов индивидов, следствием чего является рост вероятности неплатежеспособности 
налогоплательщиков физических лиц. В этом случае следование принципу справедливости при 
предоставлении налоговых льгот для отдельных категорий налогоплательщиков должно учиты­
вать их платежеспособность. Поэтому льготирование налогообложения недвижимого имущества 
в своей основе должно основываться на принципе селективной поддержки и учитывать необхо­
димость граждан в использовании льгот и преференций. В программе среднесрочного развития 
национальной налоговой системы также отмечается, что основным принципом предоставления 
налоговых льгот является проведение предварительной оценки их эффективности и величины 
выпадающих сумм доходов бюджетной системы.

Исходя из этого с целью повышения эффективности действующей системы предоставле­
ния льгот в отношении налогообложения имущества физических лиц по кадастровой стоимости 
целесообразно следующее:

• оценить эффективность предоставления льготы по налогу в виде снижения налогоо­
благаемой базы на определенную долю кадастровой стоимости;

• заменить налоговый вычет, который предоставляется исходя от определенной доли 
площади объекта недвижимого имущества, на вычет, определяемый исходя из када­
стровой стоимости;

• предоставить органам местного самоуправления право использования поправочных ко­
эффициентов для увеличения или снижения размера предоставляемой налоговой льготы;

• установить прогрессивную шкалу налогообложения недвижимого имущества, в кото­
рой будет иметься необлагаемый минимум, а максимальные ставки будут применяться 
в отношении дорогостоящего имущества.

Данная трансформация действующей системы налоговых льгот в отношении недвижимого 
имущества будет способствовать более динамичному социально-экономическому развитию ре­
гионов, так как возрастет фискальная роль имущественных налогов в местных бюджетах и, как 
следствие, налоговый потенциал территорий.
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