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Аннотация. В статье рассматриваются актуальные вопросы реформирования действующей в 
Российской Федерации системы налогообложения в части перехода к определению размера налогов на 
недвижимость на базе кадастровой стоимости объектов недвижимости. Анализируются измене-
ния в налогообложении жилой недвижимости, целями введения которых является решение проблемы 
наполняемости местных бюджетов, повышение их самостоятельности, а также повышение эффек-
тивности решения задач местного самоуправления. Выявляется влияние перехода к кадастровой 
стоимости как налоговой базы на систему налогообложения физических лиц. Проводится сравни-
тельный анализ действовавшего и вводимого с 2015 года подходов к налогообложению недвижимо-
сти, по результатам чего выделяются положительные и отрицательные стороны нового порядка. 
В работе приведены авторские расчеты налоговой нагрузки на разные модели семей. Расчеты осу-
ществляются на основе сформированной автором базы данных о жилой недвижимости Ростова-
на-Дону. Делается вывод о необходимости совершенствования механизмов оценки недвижимости и 
определения размера налога на недвижимое имущество физических лиц.
Ключевые слова: налоговая политика, налогообложение недвижимости, массовая оценка, инвен-
таризационная стоимость, кадастровая стоимость, местный бюджет, система имущественного 
налогообложения, налогообложение физических лиц, налоговая нагрузка, реформирование системы 
налогообложения.

Abstract. The article considers the topical issues of the current tax system reform in Russian Federation in 
terms of the transition to the determination of real estate tax rates on the basis of the cadastral value. The 
author of the article analyzes the changes in the taxation of residential property the objectives of which are to 
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обзор литературы

В настоящее время в научной литературе до-
статочно широко освещены вопросы сущности 
массовой оценки [5], представлены работы, со-
держащие обзор отечественной практики нало-
гообложения [8], развития института кадастро-
вой оценки в нашей стране и анализ зарубежного 
опыта оценки и налогообложения недвижимо-
сти [3]. Однако большинство современных науч-
ных трудов посвящено проблеме несовпадения 
размеров рыночной и кадастровой стоимостей 
недвижимости [4, 9].

В то же время недостаточно исследуются во-
просы расхождения кадастровой и инвентари-
зационной стоимостей, которая служила базой 
налогообложения до 2015 года, и последствия 
перехода к новому порядка налогообложения 
недвижимости для налогоплательщиков. поэ-
тому в данной работе проводятся сравнитель-
ный анализ действовавшего ранее и вводимого с 
2015 года порядков налогообложения недвижи-
мости, а также расчеты, позволяющие оценить, 
как изменения налоговой политики отразятся на 
финансовом положении граждан. 

проблема наполняемости местных бюджетов

В 2015 году в структуре собственных доходов 
бюджета ростовской области налоги на имуще-
ство составили 15% [2]. Это свидетельствует о 
том, что налоговые поступления не пополняют 
бюджеты в той мере, в какой это требуется для 
решения задач финансирования местного само-
управления, и не обеспечивают справедливого 
распределения налогового бремени. В то же вре-

мя сегодня все больше обязанностей и полномо-
чий передается на местный уровень, что актуа-
лизирует проблему наполняемости бюджетов 
муниципалитетов и обостряет необходимость 
налоговых поступлений именно от налогов, пол-
ностью зачисляемых в местные бюджеты.

Во многом такая проблема связана с не-
полным учетом объектов недвижимости, несо-
ответствием стоимости недвижимости в целях 
налогообложения ее реальной величине, нера-
циональным и неэффективным использованием 
земли и строений, находящихся на ней. В насто-
ящее время органы местного самоуправления 
могут профинансировать немногим более поло-
вины полномочий за счет собственных ресурсов 
и все больше зависят от финансовой помощи из 
бюджетов вышестоящих уровней.

За рубежом бюджет местного самоуправ-
ления базируется на налоге на недвижимость, 
являющемся мощным рычагом инфраструктур-
ного развития муниципалитетов. Для сравнения 
отметим, что, например, во Франции имущест-
венные налоги формируют 51% доходов мест-
ных бюджетов, в США – 71%, в Великобритании, 
ирландии и Австралии – более 90%. В то время 
как в нашей стране этот показатель не превыша-
ет 20% [10].

В целях решения проблемы наполняемости 
местных бюджетов и повышения их самосто-
ятельности в россии проводится реформиро-
вание системы налогообложения, в частности 
осуществляется переход к налогообложению 
недвижимости на базе кадастровой стоимости 
объектов. Новый порядок должен быть введен 
по решению субъектов рФ в срок с 1 января 
2015 до 1 января 2020. 

solve the problem of filling local budgets and to increase their independence as well as to improve the efficiency 
of solving the problems of local government. The author reveals the impact of the transition to the cadastral 
value as the tax base for individual income taxation. The author presents a comparative analysis of the earlier 
and introduced in 2015 approaches to property taxation and describes the positive and negative aspects of the 
new order. The article presents the author’s calculations of tax burden on different family models. Calculations 
are made on the basis of the author’s formed database of residential real estate in Rostov-on-Don. The author 
concludes that it is necessary to improve the mechanisms of assessing the real state valua and the amount of 
tax on individual property. 
Key words: reformation of the taxation system, tax burden, taxation of individuals, system of property 
taxation, local budget, cadastral values, assessed (inventory) value, mass casuality, real estate taxation, tax 
policy.
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сравнительный анализ подходов 
к налогообложению недвижимости

Основные отличия старого и нового порядков 
налогообложения представлены в Таблице 1 
[12, с.102].

Базовое нововведение проводимой реформы 
состоит в переходе от инвентаризационной к ка-
дастровой стоимости объектов недвижимости.

инвентаризационная стоимость рассчиты-
валась нормативно-затратным методом (затраты 
на строительство с учетом накопленного износа) 
и индексировалась по коэффициенту-дефлятору. 
кадастровая стоимость рассчитывается преи-
мущественно на основе сравнительного подхода 
(по ценам сделок с аналогичными объектами).

Для инвентаризационной стоимости основ-
ными факторами являются материал стен и воз-
раст здания. при установлении кадастровой 
стоимости учитывается ряд факторов, к кото-
рым относятся: местоположение оцениваемого 
объекта, развитость инфраструктуры, экологи-
ческая обстановка и другие.

использование инвентаризационной стои-
мости хоть и проще с точки зрения администри-
рования налога, в то же время неэффективно с 
точки зрения формирования бюджета: налого-
вые поступления зачастую не покрывали затра-
ты на сбор налога. переход к кадастровой стои-
мости позволит сократить трудозатраты, сделать 
налог прогрессивным, что в свою очередь повли-
яет на рост доходов местных бюджетов и разви-
тие территорий.

как было установлено выше, суть реформиро-
вания российской системы налогообложения за-
ключается в переходе к налогообложению на базе 

кадастровой стоимости объектов недвижимости, 
которая в сравнении с инвентаризационной стои-
мостью максимально приближена к рыночной.

утвержденный приказом Министерства 
экономического развития рФ от 22 октября 2010 
г. федеральный стандарт оценки «Определение 
кадастровой стоимости (ФСО №4)» устанавли-
вает следующее: «под кадастровой стоимостью 
понимается установленная в процессе государ-
ственной кадастровой оценки рыночная сто-
имость объекта недвижимости, определенная 
методами массовой оценки, или, при невозмож-
ности определения рыночной стоимости мето-
дами массовой оценки, рыночная стоимость, 
определенная индивидуально для конкретного 
объекта недвижимости в соответствии с законо-
дательством об оценочной деятельности» [1].

переход к новому порядку налогообложе-
ния недвижимости будет эффективным и по-
зволит достичь поставленных целей только при 
определенных условиях, таких как [6]:
– оценку недвижимости должны осуществ-

лять независимые оценщики, способные 
учитывать особенности местных рынков 
недвижимости;

– методики расчета стоимости должны быть 
довольно простыми и понятными, а резуль-
таты расчетов – проверяемыми;

– технические характеристики объектов не-
движимости и права на них должны учиты-
ваться в специальном реестре;

– цены сделок с объектами недвижимости долж-
ны быть открытыми для процедур оценки и 
декларироваться в обязательном порядке;

– полученные от сбора имущественных нало-
гов средства должны расходоваться по боль-

Таблица 1
Сравнение старого и нового порядка определения размера налога на имущество физических лиц

№ параметр налога старый порядок Новый порядок 
1. Льготы (категории лиц, 

освобожденные 
от уплаты)

инвалиды, военнослужащие, пенсионе-
ры и т.д.

Льготы сохранены в отношении одного объ-
екта каждого вида для одного налогоплатель-
щика (квартира, дом, хозпомещение, гараж)

2. Налоговая база инвентаризационная стоимость кадастровая стоимость
3. Вычеты из налоговой 

базы
Нет Для квартиры – 20 м2

Для жилого дома – 50 м2
Для комнаты – 10 м2

4. Максимальная ставка 
(фактическая ставка 
устанавливается 
муниципалитетами) 

по суммарной инвентаризационной 
стоимости:
• до 300 000 руб. – до 0,1%;
• 300 000-500 000 руб. – от 0,1 до 0,3%;
• свыше 500 000 руб. – от 0,3 до 2,0%

жилье, хозпомещение,
гараж – 0,1%
Торговые объекты, офисы, объекты стоимо-
стью более 300 млн. руб. – 2%.
Остальные объекты – 0,5%
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шей части на совершенствование инженер-
ной инфраструктуры;

– население должно осуществлять контроль 
расходования поступивших средств через 
выборные органы местной власти;

– центральные органы власти должны осу-
ществлять общее методологическое обеспе-
чение процесса оценки и администрирова-
ния налога.
Соблюдение названных выше условий тре-

буется для того, чтобы налог воспринимался 
налогоплательщиками как справедливый и необ-
ходимый. Система его администрирования, по-
строенная на этих принципах, позволит собст-
венникам убедиться в том, что уплаченные ими 
денежные средства расходуются на улучшение 
местной инфраструктуры (дороги, инженерные 
коммуникации, очистные сооружения, жкх, 
благоустройство и т.д.). Таким образом, выпла-
чивая налог на недвижимость в региональный 
бюджет, контролируемый выборными органами 
местной власти, собственник как бы инвестиру-
ет средства в увеличение рыночной стоимости 
своей недвижимости. В противном случае, на се-
годняшний день мы имеем реальную угрозу по-
лучить тот же фискальный налог, который будет 
отвергаться населением, не будет способство-
вать устойчивому развитию территорий и поро-
дит различные схемы уклонения от его уплаты.

расчет налоговой нагрузки при новом 
порядке налогообложения недвижимого 
имущества физических лиц

при действовавшем до 1 января 2015 года по-
рядке исчисления годового налога на имущество 
(на недвижимость, кроме земельных участков, 
т.е. здания и помещения) для большинства нало-
гоплательщиков его годовой размер был не заме-
тен по сравнению даже с месячным доходом. пе-
реход к новому порядку приведет к заметному 
перераспределению налогового бремени.

рассмотрим, какова будет величина налогово-
го бремени для владельцев недвижимости. при-
ведем примерные расчеты для ростова-на-Дону с 
ценами на квартиры, актуальными на январь 2016 
года [14]. Нами было установлено, что в ростове-на-
Дону рыночная стоимость объектов жилой недви-

жимости превышает их кадастровую стоимость в 
среднем в 1,6 раз [11]. исходя из этого, рассчитаем 
величину налога на недвижимое имущество.

Таблица 2 
Величина налогового бремени на примере 

квартир в Ростове-на-Дону
параметр 1 комн 2 комн 3 комн 4 комн

Средняя рыноч-
ная стоимость 
квартиры, руб. 2420910 3593515 5020072 7015161
Средняя кадастро-
вая стоимость 
квартиры, руб. 1513069 2245947 3137545 4384476
Величина налога, 
руб. 1513,069 2245,947 3137,545 4384,476

как мы видим из таблицы, величина налого-
вого бремени существенно ударит по карману 
налогоплательщиков.

В связи с введением нового порядка опреде-
ления налоговой базы по налогу на имущество 
физических лиц, безусловно, увеличивается на-
логовая нагрузка на граждан – собственников 
имущества. В связи с этим нами проведен расчет 
налоговой нагрузки на примере среднестатисти-
ческой семьи из трех человек в двух вариантах:
1.  В семье двое взрослых (оба работающие) и 

один ребенок.
2.  В семье один работающий, один член семьи, 

получающий заработок не больше величины 
прожиточного минимума или являющийся 
безработным, и один ребенок.
при этом будем считать, что данная семья 

проживает в однокомнатной квартире общей 
площадью 37 кв.м. (средняя площадь 1-комнат-
ной квартиры в ростове-на-Дону [11]).

Оценим величину налоговой нагрузки с уче-
том величины прожиточного минимума на каж-
дого члена семьи и учетом социального вычета по 
площади в ростове-на-Дону. при расчете налого-
вой нагрузки были сделаны следующие допущения:
1.  рассматривается налог на квартиру.
2.  Средняя заработная плата берется за январь-

сентябрь 2015 года за вычетом НДФЛ (13 %).
3.  Налоговый вычет по площади равен 20 кв. м.
4.  рассматривается кадастровая стоимость 

объектов жилой недвижимости за 2015 год.
Для анализа использованы статистические 

данные, полученные на официальном сайте Ад-
министрации ростова-на-Дону [13], на сайтах 
агентств недвижимости ростова-на-Дону [15, 16, 
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18], на сайте федеральной службы государствен-
ной регистрации, кадастра и картографии [17], а 
также результаты собственных расчетов [11].

Таблица 3 
Оценка налоговой нагрузки для первой 

модели семьи (финансово благополучная семья)
параметр Значение

Среднемесячная заработная плата, руб. 23967
Среднемесячная заработная плата с вычетом 
13 %, руб.

20851

Среднегодовой доход на семью из 3 человек (2 
взрослых и ребенок), руб.

500424

Величина прожиточного минимума, руб.:
– для трудоспособного населения;
– для детей

9880
9671 

Среднегодовой доход на семью из 3 человек (2 
взрослых и 1 ребенок) с вычетом величины прожи-
точного минимума на каждого члена семьи, руб.

147252

Средняя кадастровая стоимость однокомнат-
ной квартиры в многоквартирном жилом доме, 
руб./кв.м.

44500

Величина налога на квартиру с учетом социаль-
ного вычета по площади при ставке 0,1%, руб.
(стр. 6×17кв.м.×0,1)

756,5

Налоговая нагрузка на семью, в % (стр. 7/стр. 5) 0,005

Данный уровень налоговой нагрузки яв-
ляется довольно низким и финансово благо-
получная семья без особых социальных по-
трясений сможет исполнить свои налоговые 
обязательства.

Оценим налоговую нагрузку для второго ва-
рианта. при рассмотрении второй модели семьи 
(2 взрослых, один из которых получает среднюю 
заработную плату, а второй – не более прожи-
точного минимума, и 1 ребенок) налоговая на-
грузка составит.

Таблица 4
Оценка налоговой нагрузки для второго 

варианта семьи (малоимущая семья)
параметр Значение

Среднемесячная заработная плата (янв-сент 
2015), руб.

23967

Среднемесячная заработная плата с вычетом 
13 %, руб.

20851

Среднегодовой доход на семью из 3 человек 
(2 взрослых и ребенок)

368772

Величина прожиточного минимума, руб.:
– для трудоспособного населения;
– для детей

9880
9671

Среднегодовой доход на семью из 3 человек 
(2 взрослых и 1 ребенок) с вычетом вели-
чины прожиточного минимума на каждого 
члена семьи, руб.

15600

Средняя кадастровая стоимость квартиры в 
многоквартирном жилом доме, руб./кв. м

44500

Величина налога на квартиру, руб. 756,5
Налоговая нагрузка на семью, в % (стр. 7/
стр. 5)

0,05

как видно, если семья финансово небла-
гополучная (малоимущая), уровень налоговой 
нагрузки повышается в 10 раз, что негативно от-
разится на уровне жизни и покупательной спо-
собности членов семьи.

проведенный сравнительный анализ пока-
зал, насколько важно грамотно оценить возмож-
ную налоговую нагрузку на различные модели 
семей и возможные негативные для населения 
последствия перехода к новому порядку налого-
обложения недвижимости. Так, мы можем заклю-
чить, что ставки налога на недвижимое имущест-
во физических лиц целесообразно устанавливать 
с учетом среднегодовой заработной платы семьи, 
а также величины прожиточного минимума в 
конкретном регионе страны. Также, исходя из 
указанных параметров, необходимо и предостав-
лять социальные вычеты. В таком случае система 
налогообложения позволит стимулировать рост 
финансового благополучия российских семей.

выводы

подводя итог, отметим следующее: новый поря-
док налогообложения недвижимости, вводимый 
в россии с 2015 года, несомненно, будет способ-
ствовать реализации главной цели его введения – 
решению проблемы наполняемости местных 
бюджетов и повышению их самостоятельности.

Однако при этом нельзя не отметить воз-
можные негативные последствия проводимых 
реформ налоговой системы:
– увеличение налоговой нагрузки на собст-

венников недвижимости;
– рост стоимости содержания жилья;
– сокращение числа сделок купли-продажи 

недвижимости;
– возможное увеличение арендных ставок;
– трудности оценки недвижимости и опреде-

ления актуальной налоговой ставки.
чтобы муниципалитеты могли реализовы-

вать свой финансовый потенциал и при этом 
обеспечивать справедливое налогообложение, 
местным властям необходимо предоставить сво-
боду в управлении ставкой налога, размерами 
вычетов и льготами. кроме того, следует совер-
шенствовать механизмы оценки недвижимости, 
чтобы ее результаты более реально отражали 
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дифференциацию стоимости объектов. Для ре-
шения этой задачи видится необходимым про-
ведение обучения и переподготовки профессио-
нальных оценщиков.

Безусловно, реформирование системы на-
логообложения позволит приблизить налогоо-
благаемую базу к рыночной стоимости недви-
жимости, дифференцировать налогообложение 
населения с разными размерами собственно-
сти, а также увеличить объем поступлений на-
логовых доходов местных бюджетов. при этом 

процесс оценки и расчета налогов должен быть 
прозрачным и понятным, в первую очередь, на-
логоплательщикам. переход на новую систему 
оценки и налогообложения недвижимости, про-
водимых по научно обоснованной методике с 
использованием адекватного единого програм-
много обеспечения, внесет ощутимый вклад в 
экономическое развитие россии, а именно уве-
личит возможности финансового самоопреде-
ления муниципальных образований и улучшит 
экономические и социальные условия в них. 
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