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В работе рассматриваются изменение концепции и порядок введения новой модели налогообложения имущества 
физических лиц. Представлены различные варианты проведения оценки стоимости имущества, определены наиболее 
значимые налоговые последствия связанных с изменением порядка исчисления налога на имущество физических 
лиц, приведена логика выбора того или иного подхода к исчислению налога в зависимости от ситуации и предлага-
емых налоговых льгот и преференций. Дается оценка результатов применения новых методических подходов при 
исчислении налога на имущество физических лиц и оценки его влияния на доходы местного бюджета. В работе 
проведен анализ норм права, который позволил сделать вывод о необходимости уточнения предлагаемого меха-
низма исчисления налога на имущество физических лиц в части определения объекта обложения и формирования 
налоговой базы.
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Законодательная основа 
имущественного налогообложения
На настоящий момент налогообложение иму-
щества физических лиц не является одной из 
основных статей доходов местных бюджетов, 

хотя изначально при создании российской на-
логовой системы оно замышлялось таковым. 
В результате доля налога на имущество физи-
ческих лиц, например в бюджете г. Москвы, со-
ставила в 2014 г. всего 0,27 % налоговых доходов 
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и 0,19 % всех доходов1, что обуславливалось в 
первую очередь действовавшим до недавнего 
времени порядком его расчета. И так по всей 
стране.

С целью исправления создавшегося поло-
жения в состав Налогового кодекса Российской 
Федерации (далее — НК РФ) была введена глава 
32 «Налог на имущество физических лиц» вме-
сто действовавшего ранее Закона РФ от 09.12. 
1991 № 2003–1 (далее — Закон № 2003–1), кото-
рый утратил силу с 31 декабря 2014 г.

В связи с тем что налог на имущество фи-
зических лиц относится к местным налогам, 
рассмотрим на примере г. Москвы изменения, 
внесенные в имущественное налогообложение 
физических лиц с 1 января 2015 г., а также выя-
вим факторы, влияющие на формирование на-
логового потенциала местных бюджетов.

Для приведения налогового законодательст-
ва г. Москвы в соответствие с НК РФ был принят 
Закон г. Москвы от 19.11.2014 № 51 «О налоге 
на имущество физических лиц» (далее — Закон 
№ 51), одним из главных нововведений кото-
рого стал переход к исчислению налога на иму-
щество физических лиц не из инвентаризаци-
онной, а из кадастровой стоимости имущества. 
Расчет этого налога должен отныне проводить-
ся на основании кадастровой стоимости объек-
та с учетом инвентаризационной стоимости и 
понижающего коэффициента в течение пере-
ходного периода 2015–2019 гг. После 2020 г. рас-
чет налога на имущество физических лиц будет 
осуществляться только на основании кадастро-
вой стоимости недвижимости.

Налоговые коллизии в связи
с введением в действие нового 
налогового законодательства
Главой 32 НК РФ расширен перечень налого-
облагаемых объектов, что вызвало определен-
ные налоговые коллизии, например спорные 
ситуации при налогообложении новой катего-
рии недвижимости — апартаментов. В новом 
законодательстве они не выделены в качестве 
отдельного вида недвижимости и могут обла-
гаться налогом и как офисы, и как прочие объ-

1 Департамент финансов г. Москвы. URL: http://fi ndep.mos.ru/ 
(дата обращения: 01.05.2015).

екты. Если предположить, что апартаменты рас-
положены в многофункциональном офисном и 
торговом центре, то формально они должны 
облагаться налогом на имущество физических 
лиц по налоговой ставке 2 %, а если они явля-
ются апартаментами гостиничного типа, рас-
положенными к тому же в жилом комплексе, то 
налоговая ставка по ним будет в размере 0,5 %. 
Следует также отметить, что апартаменты — 
это объекты нежилого фонда, и они изначально 
предназначены не для жилья. Но на практике 
они продаются нередко застройщиками под 
видом жилья2.

Единый недвижимый комплекс для целей 
налогообложения рассматривается как:

• совокупность объединенных единым на-
значением зданий, сооружений и иных ве-
щей; либо

• неразрывно связанные физически или тех-
нологически объекты, в том числе линей-
ные (железные дороги, линии электропере-
дачи, трубопроводы и др.); либо

• объекты, расположенные на одном земель-
ном участке.

Следовательно, налогоплательщик имеет 
право выбрать способ определения налоговой 
базы своего имущества: будут ли это разроз-
ненные объекты, находящиеся, например, в 
границах одного земельного участка, или еди-
ный недвижимый комплекс. Налогооблагаемые 
последствия будет иметь только факт регистра-
ции объекта в качестве единого недвижимого 
комплекса.

Как видим, единый недвижимый комплекс 
как самостоятельный объект имущественных 
прав является новым объектом не только налого-
вого, но и гражданско-правового регулирования.

Требует уточнения порядок налогообложе-
ния объектов незавершенного строительства. 
Согласно ст. 400 НК РФ плательщиками налога 
на имущество физических лиц являются фи-
зические лица, обладающие правом собствен-
ности на имущество, признаваемое объектом 
налогообложения. Следовательно, незавершен-
ное строительство будет объектом этого налога 
только в случае, если на него будут зарегистри-
рованы права собственности в установленном 

2 Российская газета. URL: http://www.rg.ru/2014/11/26/nalog.html.



137

№ 1/2016

НАЛОГИ И НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ

порядке. В законодательном порядке не уста-
новлено, начиная с какого момента у владельца 
объекта незавершенного строительства возни-
кает обязанность его регистрации. Налоговая 
база в отношении объекта незавершенного 
строительства может определяться только из 
кадастровой стоимости, так как инвентариза-
ционная стоимость этого объекта формирована 
быть не может.

Анализ ст. 401 НК РФ свидетельствует о том, 
что законодатель не дает четкого определения 
отдельным видам имущества, ограничившись 
их открытым перечнем. Такой подход приво-
дит к возможным неоднозначным трактовкам 
объекта налогообложения. Поэтому требуется 
комплексная оценка норм действующего за-
конодательства Российской Федерации в части 
объекта обложения и приведения его к следую-
щим условиям:

а) регистрация соответствующие права (пра-
ва собственности физического лица) на данный 
объект недвижимости;

б) определение его кадастровой стоимости.
Наиболее сложным этапом в исчислении 

налога на имущество физических лиц являет-
ся формирование налоговой базы. Статья 402 
НК РФ предписывает устанавливать налоговую 
базу по налогу исходя из кадастровой или ин-
вентаризационной стоимости объект. Начиная с 
2015 г. правовое регулирование налоговой базы 
устанавливается не только НК РФ, но и законо-
дательством об оценочной деятельности.

С целью выработки единых правил опреде-
ления кадастровой стоимости необходимо си-
стематизировать имеющий опыт установления 
кадастровой стоимости таких объектов [1].

Определение кадастровой стоимости 
имущества физических лиц
В соответствии с законодательством об оценоч-
ной деятельности под кадастровой стоимостью 
понимается установленная в процессе государ-
ственной кадастровой оценки рыночная сто-
имость объекта недвижимости, определенная 
методами массовой оценки согласно требова-
ниям п. 18 ФСО № 4. При невозможности опре-
деления кадастровой стоимости методами мас-
совой оценки рыночная стоимость устанавли-
вается индивидуально для конкретного объекта 

недвижимости с использованием методологии 
любого из подходов к оценке: затратного, срав-
нительного, доходного.

Выбор подхода осуществляет оценщик ис-
ходя из особенностей вида разрешенного ис-
пользования или назначения объекта недвижи-
мости, а также достаточности и достоверности 
располагаемой рыночной информации.

Наиболее распространенным является ме-
тод массовой оценки, который представляет 
собой процесс оценивания множества объектов 
на определенную дату. За последнее десятиле-
тие предложено несколько методик массовой 
оценки, но при этом официально не утверждена 
единая методика кадастровой оценки объектов 
недвижимости, что становится причиной воз-
никновения спорных ситуаций.

В Москве, например, кадастровая стоимость 
объектов недвижимости определялась на ба-
зе методики, утвержденной постановлением 
Правительства Москвы от 21.11.2014 № 688-ПП 
«Об утверждении результатов государственной 
кадастровой оценки объектов капитального 
строительства в городе Москве», которая пре-
дусматривает применение различных методи-
ческих приемов. Например, для таких объектов, 
как многоквартирные жилые застройки, инди-
видуальные жилые застройки, рекомендуется 
использовать метод статистического моделиро-
вания. По объектам, по которым рынок недви-
жимости отсутствует, кадастровую стоимость 
объектов целесообразно оценивать в рамках 
затратного подхода.

С 2014 г. проведение кадастровой оценки 
объектов недвижимости будет реализовывать-
ся, например, в г. Москве, не чаще одного раза в 
два года без участия собственника.

Поэтому в случае необходимости гражда-
нин может оспорить кадастровую стоимость 

Незавершенное строительство 
будет объектом этого налога 
только в случае, если на него 
будут зарегистрированы 
права собственности 
в установленном порядке
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имущества как в судебном, так и в досудебном 
порядке. Практика оспаривания кадастровой 
стоимости показывает, что более трети по-
данных заявлений удовлетворяются [2]. По 
данным Росреестра, по итогам 1-й полови-
ны 2014 г. во внесудебном порядке было рас-
смотрено 4124 заявления по оспариванию ка-
дастровой стоимости (из них более 50 % было 
удовлетворено)3.

Следует отметить, что, по данным Мин-
экономразвития России, средние показатели 
кадастровой стоимости объектов недвижимо-
сти в 12 субъектах Российской Федерации в 18–
20 раз, выше инвентаризационной стоимо-
сти, а в ряде случаев — в 30 и более раз4. Так, в 
Москве кадастровая стоимость превышает ин-
вентаризационную стоимость в 20,5 раза. При 
этом в Центральном административном округе 
превышение составляет более 32 раз (см. рису-
нок).

Необходимо обратить внимание также на 
то, что рыночная стоимость, как правило, вы-
ше кадастровой на 15–20 %. Расчет величины 
налога на имущество физических лиц показал 
рост разницы между рыночной и кадастровой 

3 Росреестр. URL:https://rosreestr.ru/site/press/news/rosreestr-
i-verkhovnyy-sud-rossiyskoy-federatsii-obsudili-praktiku-
osparivaniya-rezultatov-kadastrovoy-ots/ (дата обращения: 
07.01.2015).
4 Минэкономразвития России. URL:http://economy.gov.ru/wps/
wcm/connect/705150004d751ecfa134bdc05beb4f7e/poyasnitelnaya.
doc?MOD=AJPERES&CACHEID=705150004d751ecfa134bdc05beb4
f7e (дата обращения: 15.01.2015).

стоимостью по мере увеличения стоимости 
объекта, приближения к центру города, а также 
в случае его принадлежности к элитной недви-
жимости. Так, для домов «сталинской» застрой-
ки разница достигает 30–40 %, а для кирпичных 
домов, расположенных в историческом центре 
города, — 90 %.

Таким образом, с целью повышения резуль-
татов оценки кадастровой стоимости необхо-
димо повысить качество исходных данных ка-
дастрового учета и учесть связь объектов нед-
вижимости с их местоположением. По этой же 
причине невозможно провести системный 
анализ объектов индивидуального жилищного 
строительства, гаражей или объектов, располо-
женных в садово-дачных товариществах [3].

Налогообложение недвижимости 
физических лиц
Собственники недвижимого имущества в 28 ре-
гионах России уплачивают налог на имущество 
по новым правилам начиная с 2015 г. Осталь-
ные регионы будут вводить определение нало-
говой базы исходя из кадастровой стоимости 
объекта налогообложениям по мере завершения 
мероприятий по кадастровой оценке.

Следует отметить тот факт, что сумма налога 
на имущество в рамках жилой недвижимости 
будет меняться по мере удаления от центра. Так, 
налоговое бремя для владельцев квартир, живу-
щих в начале престижного западного направле-
ния, в 2,8 раза выше, чем у тех, кто поселился 
ближе к МКАД. На восточном же направлении 
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Соотношение инвентаризационной и кадастровой стоимости 
на примере г. Москвы по административным округам

Примечание: соотношение инвентаризационной и кадастровой стоимости выражено в %. Кадастровая стоимость определена как 100 %, а 
инвентаризационная — в пределах 3–5 % в зависимости от административного округа.

Источник: URL: http://www.economy.gov.ru (дата обращения: 28.04.2015).
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разница между жителями центра и окраин пре-
вышает 3,3 раза.

По данным Департамента экономической 
политики и развития Москвы, три четверти мо-
сквичей будут уплачивать налог по минималь-
ной ставке 0,1 % (табл. 1).

По самой высокой ставке в 2 % уплатят налог 
немногие владельцы недвижимости. По данным 
компании IntermarkSavills, в г. Москве насчиты-
вается приблизительно 1,5–2 тыс. квартир с оце-
ночной стоимостью, превышающей 300 млн руб.

Необходимо отметить большую долю льгот-
ных категорий граждан, которые полностью 
освобождены от уплаты налога на имущество 
физических лиц. В общей сложности в их чи-
сло входят 35 категорий налогоплательщиков 
Москвы.

Среди тех, кто будет использовать налого-
вые льготы, более 94 % составляют пенсионеры 
и около 5 % — инвалиды и лица, нуждающие-
ся в социальной поддержке (табл. 2). Всего на 

1,7 млн льготных категорий граждан приходит-
ся около 1,4 млн объектов, т.е. около 33 % объек-
тов недвижимости будет освобождено от нало-
гообложения.

Собственник сможет воспользоваться одной 
льготой на каждый тип находящегося в его соб-
ственности объекта — квартиры, гаража, дачи. 
Объект полностью подпадает под льготу вне 
зависимости от его расположения или разме-
ра, если он не используется в предпринима-
тельской деятельности и его стоимость меньше 
300 млн руб.

Значительная доля льготных категорий 
налогоплательщиков свидетельствует о том, 
что необходимо совершенствовать систему 
налогового контроля с целью предотвраще-
ния злоупотребления и уклонения от уплаты 
налога. Препятствием на пути роста собирае-
мости налога может стать массовое переофор-
мление недвижимости на льготные категории 
граждан.

Таблица 2
Налоговые льготы по уплате налога на имущество физических лиц

Категория тыс. чел. Доля от общего числа льготируемых 
налогоплательщиков, %

Инвалиды и лица, нуждающиеся в социальной поддержке 83 4,9

Пенсионеры 1600 94,4

Ветераны, герои, военнослужащие и члены их семей 12 0,7

Иные категории 0,046 0,003

Всего 1695,046 100

Источник: URL: http://depr.mos.ru/napravleniya_deyatelnosti/1264063/ (дата обращения: 01.05.2015).

Таблица 1
Ставки налога для квартир и индивидуальных домов в г. Москве

Ставка, % Стоимость, млн руб. Количество 
объектов, тыс. шт. Доля от общего числа, %

0,1 до 10 3 100 000 77,2

0,15 от 10 до 20 800 000 19,9

0,2 от 20 до 50 100 000 2,5

0,3 от 50 до 300 16 0,4

2,0 свыше 300 0,2 0,005

Источник: URL: http://depr.mos.ru/presscenter/news/detail/1347352.html (дата обращения: 01.05.2015).
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Налоговые вычеты
Основная цель налоговых вычетов, предусмо-
тренных ст. 403 НК РФ, — снижение налоговой 
нагрузки на физических лиц в отношении от-
дельных категорий объектов недвижимости (в 
основном объектов жилого фонда). В результате 
увеличения вычетов налоговая база может при-
нимать нулевое значение. Данные по налого-
вым вычетам приведены в табл. 3.

Данные табл. 3 свидетельствуют о том, что 
налоговые вычеты позволят ограничить рост 
налоговой нагрузки прежде всего физических 
лиц, владеющих небольшими жилыми поме-
щениями.

Расчет налога на имущество 
физических лиц в переходный 
период (2015–2018)
Новый порядок уплаты налога на имущество 
физических лиц предусматривает постепен-
ный переход исчисления налога исходя из ка-
дастровой стоимости объекта с полной отме-
ной инвентаризационной стоимости с 2020 г. 

Такой подход позволит снизить налоговую 
нагрузку налогоплательщиков в первые че-
тыре года после введения налога посредством 
применения ежегодных понижающих коэффи-
циентов, величина которых будет постепенно 
увеличиваться к концу этого периода. С целью 
постепенного увеличения налоговой нагрузки 
принят особый порядок расчета налога на иму-
щество физических лиц для первых четырех 
лет действия закона. В 2015–2019 гг. для соб-
ственников недвижимости должен рассчиты-
ваться по формуле

             Н = (Н1 — Н2)  к + Н2                (1)

где Н — сумма налога к уплате;
Н1 — сумма налога, рассчитанная исходя из 

кадастровой стоимости («по-новому»)
Н2 — сумма налога, рассчитанная исходя из 

инвентаризационной стоимости («по-старому») 
за последний налоговый период;

к — понижающий коэффициент.
Коэффициент составит:
0,2 — в первый год (за 2015 г.)
0,4 — во второй год (за 2016 г.)
0,6 — в третий год (за 2017 г.)
0,8 — в четвертый год (за 2018 г.).
Если значение суммы налога, рассчитанной 

исходя из инвентаризационной стоимости, 
превышает соответствующее значение суммы 
налога, определенной на основании кадастро-
вой стоимости, сумма к уплате налога должна 
рассчитываться без учета инвентаризационной 

Таблица 3
Налоговые вычеты по налогу на имущество физических лиц

Объект недвижимости Налоговые вычеты

Квартира Уменьшение на величину кадастровой стоимости 20 кв. м 
общей площади этой квартиры

Комната Уменьшение на величину кадастровой стоимости 10 кв. м 
площади этой комнаты

Жилой дом
Уменьшение на величину кадастровой стоимости 50 кв. м 
общей площади этого жилого
дома

Единый недвижимый комплекс, в состав которого входит 
хотя бы одно жилое помещение (жилой дом) Уменьшение на 1 млн руб. 

Источник: НК РФ (ред. от 06.04.2015) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.05.2015).

Расчет величины налога 
на имущество физических лиц 
показал рост разницы между 
рыночной и кадастровой 
стоимостью по мере увеличения 
стоимости объекта, приближения 
к центру города
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стоимости и понижающего коэффициента. 
Такая ситуация часто возникает при расчете на-
лога на недвижимость в новостройках, посколь-
ку инвентаризационная стоимость в них макси-
мально приближена к рыночной стоимости.

Специалисты аналитического агентства 
RWAY отмечают, что разница между кадастро-
вой и рыночной стоимостью тем больше, чем 
дороже квартира. Для некоторых элитных объ-
ектов г. Москвы кадастровая стоимость мо-
жет быть ниже рыночной более чем на 80 %. 
Поэтому многие эксперты считают, что в пер-
спективе необходимо изменить методику 
оценки кадастровой стоимости с целью при-
ближения кадастровой стоимости к рыночной. 
Данный критерий, несомненно, повлияет на ве-
личину доходов местного бюджета. Но при этом 
следует отметить, что определение налоговой 
базы исходя из рыночных цен на недвижимость 
может создать определенный риск возникнове-
ния социальной напряженности.

Переход на рыночную стоимость — это до-
статочно сложный и длительный процесс. Ос-
новным препятствием для формирования нало-
гооблагаемой базы является отсутствие полного 
перечня объектов недвижимости в государст-
венном кадастре.

Взаимодействие ФНС России
с Росреестром
Первые платежи по налогу на имущество физи-
ческих лиц, рассчитанному по кадастровой сто-
имости, ожидаются во 2-й половине 2016 г. за 
налоговый период 2015 г. По оценкам Департа-
мента экономической политики и развития го-
рода Москвы, рост доходов бюджета г. Москвы в 
2016 г. за счет изменений налога составит около 
3,5 млрд руб.5, а к 2020 г. доходы бюджета города 
Москвы от налога на имущество физических лиц 
должны составить около 20 млрд руб. По пред-
варительным оценкам, поступления от данного 
налога вырастут за пять лет более чем в 5,5 раз.

Достижению прогнозных показателей по 
доходам бюджета г. Москвы от налога на иму-
щество физических лиц, как уже отмечалось 
ранее, мешает ряд проблем как социально-

5 Департамент экономичекой политики  и развития  г. Москвы. 
URL: http://depr.mos.ru/presscenter/news/detail/1313248.html 
(дата обращения: 01.05.2015).

экономического, так и законодательного харак-
тера.

Для повышения собираемости налога на 
имущество физических лиц необходимо улуч-
шение его администрирования со стороны на-
логовых инспекторов ФНС России. Для пере-
вода налоговой базы на рыночные показатели 
необходимо более тесное взаимодействие с 
Росреестром.

Среди основных направлений взаимодейст-
вия ФНС России с Росреестром является работа 
по обеспечению наполняемости Федеральной 
информационной адресной системы коррек-
тными адресными сведениями.

Модель взаимоотношений 
налогоплательщиков 
и налоговых органов на принципах 
самообложения налогами
С 1 января 2015 г. в рамках администрирова-
ния имущественных налогов вводится обязан-
ность самообложения граждан налогами. До 
настоящего времени налогоплательщики —
физические лица уплачивали транспортный 
налог, земельный налог и налог на имущест-
во физических лиц на основании налоговых 
уведомлений. Согласно ст. 52 и 57 НК РФ есть 
налоговое уведомление — есть обязанность 
налогоплательщика по уплате налога. Но по 
многим объектам недвижимости, принадле-
жащим физическим лицам на праве собст-
венности, у налоговых органов отсутствует 
информация, что затрудняет исчисление на-
логов и, как следствие, приводит к потерям в 
наполняемости бюджетов. Поэтому в соответ-
ствии с новой редакцией п. 2.1 ст. 23 НК РФ 
налогоплательщики — физические лица обя-

Новый порядок уплаты налога 
на имущество физических лиц 
предусматривает постепенный 
переход исчисления налога исходя 
из кадастровой стоимости 
объекта с полной отменой 
инвентаризационной стоимости 
с 2020 г. 
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заны сообщать налоговым органам о нали-
чии у них объектов недвижимого имущества 
и (или) транспортных средств, признаваемых 
объектами налогообложения. Сделать это не-
обходимо в случае неполучения налоговых 
уведомлений и неуплаты налогов в отноше-
нии указанных объектов налогообложения 
за период владения ими. Такое сообщение с 
приложением копий правоустанавливающих 
документов на объекты недвижимого иму-
щества и (или) документов, подтверждающих 
государственную регистрацию транспортных 
средств, представляется в налоговый орган в 
отношении каждого объекта налогообложения 
однократно в срок до 31 декабря года, следу-
ющего за истекшим налоговым периодом. 
В случае непредставления сообщения в уста-
новленный срок будут применяться штраф-
ные санкции в соответствии с п. 1 ст. 129.1 НК 
РФ в размере 5000 руб. Учитывая, что данная 
норма вступает в силу с 1 января 2017 г., в 
2015 и 2016 гг. сообщение может быть пред-
ставлено в любой срок по усмотрению нало-
гоплательщика — физического лица.

Предлагаемая модель взаимоотношений на 
принципах самообложения граждан вызовет 
большое количество вопросов как на законода-
тельном уровне, так и в повседневной практи-
ке арбитражных судов различных инстанций. 
К сожалению, следует констатировать тот факт, 
что очередные изменения в НК РФ приведут не 
к улучшению налогового администрирования, а 
создадут очередные проблемы как для налого-
плательщиков, так и для налоговых органов [4].

Выводы
Изменения, внесенные в порядок уплаты налога 
на имущество физических лиц, может привести 
к негативным последствиям, а именно к сни-
жению спроса на недвижимость; увеличению 
расходов на содержание жилья; приостановке 
строительства многоквартирных и малоэтаж-
ных домов и др.

Тем не менее новые подходы в формиро-
вании налога на имущество физических лиц 
должны стать важным шагом в реформирова-
нии системы имущественного налогообложения 
в России.
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