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СОЦИАЛЬНЫЕ АСПЕКТЫ ВВЕДЕНИЯ
НАЛОГА НА НЕДВИЖИМОСТЬ В

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ1

В России активно изучается вопрос о введении налога на недвижимость, основанного
на рыночной ее стоимости. При планировании таких мероприятий необходимо оценивать
не только бюджетную эффективность планируемых изменений, но также и социальную
сторону. В статье рассматриваются социальные аспекты введения налога на
недвижимость исходя из различных вариантов реализации реформы имущественного
налогообложения граждан.

In Russia the question on introduction of the real estate tax based on a market value of the
real estate is actively studied. It is necessary to evaluate not only budgetary efficiency of planned
changes, but social aspects as well. In the article social aspects of introduction of the real estate
tax proceeding from various variants of realisation of reform of the property taxation of citizens
are considered.

Ключевые слова: налог на недвижимость, налог на имущество физических лиц,
кадастровая стоимость, местный бюджет, бюджетная эффективность, социальная
справедливость.

На протяжении последнего десятилетия в России на разных уровнях власти активно
обсуждается вопрос о необходимости кардинальных изменений в существующий порядок
налогообложения недвижимого имущества. Предлагается ввести единый налог на
недвижимость, который заменит собой налог на имущество физических лиц, налог на
имущество организаций и земельный налог. До сих пор не ясно, когда именно будет введен
новый налог на недвижимость, так как каждый год его введение откладывается по комплексу
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различных неразрешенных проблем. Дискуссионным остается вопрос о том, будет ли
внедряться сразу единый налог или предложат схему, при которой останутся два разных
объекта налогообложения – земля и строения. Предполагается, что в основе новой системы
налогообложения недвижимого имущества будет лежать совершенно новый порядок расчета
налоговой базы – исходя из кадастровой стоимости недвижимости, приближенной к
рыночной. Кроме того, налогообложению будет подлежать единый объект недвижимости,
состоящий из земельного участка и находящегося на нем строения.

Когда речь заходит о системном реформировании имущественных налогов с физических
лиц необходимо учитывать не только экономическую и бюджетную эффективность такого
рода преобразований, но и оценивать социальные последствия. В России социальный фактор
является одним из важнейших, поскольку в отличие от развитых западных зарубежных стран
современный класс российских собственников жилой недвижимости сформировался
достаточно недавно – история его существования составляет лишь 20 лет. При этом
подавляющая часть владельцев жилья получила его не путем покупки на рынке недвижимости,
а посредством приватизации, т.е. практически даром. В связи с этим рынок недвижимости в
России и класс собственников жилой недвижимости является достаточно специфичным и
весьма дифференцированным. Владельцами квартир и домов выступают как обеспеченные
граждане с высокими доходами, так и малоимущее население. Учитывая данные
обстоятельства, в налоговом законодательстве предусмотрены налоговые льготы и вычеты,
которыми пользуется достаточно большое число налогоплательщиков (наибольшая группа
– инвалиды и пенсионеры), что в итоге создает значительные проблемы с точки зрения
бюджетной эффективности имущественных налогов. В табл. 1 на примере регионов
Уральского федерального округа представлена информация о суммах налога, подлежащих
уплате в бюджет, и суммах, не поступивших в связи с предоставлением льгот по налогу на
имущество физических лиц в 2011 году [3].

Таблица 1
Суммы налога, подлежащие уплате в бюджет, и суммы, не поступившие в связи с

предоставлением льгот по налогу на имущество физических лиц в 2011 г.

Количество
налогоплатель-

щиков,
учтенных в базе

данных, ед.

Количество
налогоплатель

щиков,
которым

предоставлены
налоговые
льготы, ед.

Удельный вес
налогоплатель

щиков,
которым

предоставлены
льготы, %

Сумма
налога,

подлежащая
уплате в

бюджет, тыс.
руб.

Сумма налога, не
поступившая в

бюджет в связи с
предоставлением

налогоплательщикам
льгот, тыс. руб.

Удельный вес
сумм налога, не
поступивших в

связи с
предоставлении

-ем льгот, %

Российская
Федерация 69 048 346 25 035 308 36,26 % 24 314 177 15 659 173 64,40

Уральский
федеральный
округ

6 426 198 2 308 762 35,93 % 2 501 413 1 521 307 60,82

в том числе:
Курганская
область 417 965 149 103 35,67 % 103 582 101 939 98,41

Свердловская
область 2 456 353 902 654 36,75 % 1 003 842 621 096 61,87

Тюменская
область 620 195 209 127 33,72 % 169 700 84 597 49,85

Челябинская
область 2 051 124 792 471 38,64 % 712 138 450 667 63,28

Ханты-
Мансийский
АО - Югра

660 188 210 211 31,84 % 419 478 225 720 53,81

Ямало-
Ненецкий АО 220 373 45 196 20,51 % 92 673 37 288 40,24
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Как видно из табл. 1, в целом по России льготниками являются 36,26 % плательщиков по
налогу на имущество физических лиц. При оценке ситуации в денежном выражении мы
получаем еще более удручающую картину. В целом по России по налогу на имущество
физических лиц в связи с предоставлением льгот не поступает в бюджет 64,4 %. Такого рода
цифры подтверждают злободневность вопроса о необходимости скорейшего
реформирования налога на имущество физических лиц, не только с точки зрения его
нерыночной базы, но особенно с точки зрения системы льгот. Налог, поступления от которого
в целом по России аннулируются льготами более чем на 60 %, не имеет перспектив в том
виде, в каком существует в настоящее время. Полагаем, если сохранить действующую систему
льгот, то переход на единый налог на недвижимость, рассчитанный на основе кадастровой
(рыночной) стоимости, будет малоэффективным и не решит главную задачу – повышение
доходов региональных и местных бюджетов за счет более справедливого распределения
налогового бремени. С другой стороны, кардинальные изменения могут привести к резкому
росту социальной напряженности.

На сегодняшний день широко обсуждается несколько вариантов оптимизации социальной
стороны будущего налога на недвижимость. Первый вариант заключается в установлении
прогрессивной шкалы налогообложения в зависимости от кадастровой стоимости
недвижимости. При этом ставку налога должны регулировать органы местного
самоуправления в установленных на федеральном уровне пределах. Кроме того, исходя из
территориальных экономических и социальных условий, состояния рынка недвижимости и
стоимости объектов недвижимости местные органы власти должны иметь полномочия
самостоятельно определять размер и перечень социальных налоговых вычетов и льгот.

В определенной мере этот вариант отражен в проекте федерального закона № 51763-4 «О
внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые
другие законодательные акты Российской Федерации», посредством которого будет вводиться
налог на недвижимость [1].

В отношении налоговой ставки пока нет единого мнения. Предлагаются различные
варианты, например, назывались цифры 0,1–0,5 % от рыночной стоимости жилья.
Минэкономразвития в декабре 2010 г. предлагало установить планку на уровне 0,1 % и не
взимать налог с квартир площадью до 55 кв. метров и участков до 6 соток. В настоящее время
Минфин предлагает дифференцировать ставку в зависимости от ее стоимости – от 0,05 % до
0,3 %. Максимальная ставка предполагается, если совокупная стоимость недвижимости
превышает 300 млн руб. [6].

Представляется, что для основной массы владельцев недорогой недвижимости площадью
до 100 квадратных метров налоговое бремя не сильно увеличится. Если исходить из налоговой
ставки 0,1 % и средней рыночной стоимости квадратного метра по регионам, которая по
Российской Федерации колеблется от 1 000 до 6 000 долларов, плательщику придется платить
от 1 до 6 долларов с квадратного метра. Соответственно, не стоит ожидать в этом случае и
значительного увеличения налоговых поступлений в местные бюджеты.

Последние изменения и предложения в законопроект также предусматривают
определенные льготы и вычеты для населения [2]:

1) стандартный налоговый вычет в размере 50 квадратных метров общей площади жилых
помещений на человека для инвалидов, пенсионеров, участников Великой Отечественной
войны и др.;
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2) социальный налоговый вычет в размере 20 квадратных метров на человека, причем
если сумма вычетов превысит общую площадь недвижимости, то налоговая база будет
приниматься равной нулю.

Если проанализировать потенциальный размер налоговых вычетов, предусмотренных в
законопроекте, то получится, что фискальный эффект от замены налога на имущество
физических лиц и земельного налога на единый налог на недвижимость может оказаться
нулевым. По данным Федеральной налоговой службы России на конец 2011 года в базе данных
зарегистрировано 69 млн плательщиков налога на имущество физических лиц, из них 25 млн
человек относятся к льготным категориям, освобожденным от уплаты налога. Таким образом,
если 25 млн льготников получат по 50 кв. метров вычетов, то всего получается 1 252 млн кв.
метров, а оставшиеся 44 млн граждан – по 20 кв. метров, то к ним добавятся еще 880 млн кв.
метров, следовательно, потенциально может быть освобождено от налога 2,1 млрд. кв. метров
недвижимого имущества при имеющемся жилом фонде в собственности граждан 2,7 млрд.
кв. метров. Таким образом, если бы уже в 2012 году был введен налога на недвижимость, то
под налогообложение попало бы около 20 % жилищного фонда, принадлежащего гражданам.
Напомним, согласно приведенным данным в таблице 1, в 2011 году в бюджет не поступило
порядка 65 % начисленного налога на имущество физических лиц. В табл. 2 представлены
результаты авторских расчетов потенциального размера налоговых вычетов в субъектах
Российской Федерации, входящих в состав Уральского федерального округа. Анализ
показывает, что во всех регионах существует риск получить нулевой фискальный эффект.

Таблица 2
Потенциальные налоговые вычеты при введении налога на недвижимость (на основе

расчетных данных за 2011 год)

Понятно, что на налоговые поступления будет влиять структура распределения
недвижимого имущества по размеру и стоимости площади, так что платить реально будут
собственники большой и дорогой недвижимости, а также владельцы дач и гаражей [2]. Кроме
того, с введением лимитированного налогового вычета ослабнет стимул фиктивной

Жилищный
фонд в

собственност
и граждан,
миллионов
кв. метров

Количество
налогоплате-

льщиков,
учтенных в

базе данных,
ед.

Расчетная
сумма

социальных
налоговых

вычетов (20 кв.
метров на

человека), млн
кв. метров

Количество
налогоплатель

щиков,
которым могут

быть
предоставлены

налоговые
льготы, ед.

Расчетная сумма
налоговых

вычетов для
льготных
категорий

граждан (50 кв.
метров на

человека), млн
кв. метров

Потенциальный
размер

налоговых
вычетов, млн.

кв. метров

Удельный вес
недвижимости,

по которой могут
быть

предоставлены
вычеты, %

Российская
Федерация 2725,8 44 013 038 880,3 25 035 308 1 251,8 2 132,0 78,2

Уральский
федеральный
округ

230,5 4 117 436 82,3 2 308 762 115,4 197,8 85,8

в том числе:
Курганская
область 17,8 268 862 5,4 149 103 7,5 12,8 72,1

Свердловская
область 81,0 1 553 699 31,1 902 654 45,1 76,2 94,1

Тюменская
область 29,9 411 068 8,2 209 127 10,5 18,7 62,6

Челябинская
область 72,7 1 258 653 25,2 792 471 39,6 64,8 89,1

Ханты-
Мансийский
АО - Югра

20,8 449 977 9,0 210 211 10,5 19,5 93,6

Ямало-
Ненецкий АО 6,0 175 177 3,5 45 196 2,3 5,8 97,3
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регистрации дорогой элитной недвижимости на пенсионеров и инвалидов, что сегодня широко
распространено в российской практике.

Вместе с тем в законопроекте остается ряд спорных моментов. Прежде всего, в условиях
существенных межрегиональных различий по стоимости жилья и уровне доходов населения
неоднозначным является вопрос об обеспечении территориальной социальной
справедливости с помощью вычетов, выраженных в квадратных метрах. Можно предположить,
что владельцы квартир и домов значительно больших по площади, чем размер социального
вычета в 20 кв. метров, окажутся в более выгодном положении в тех регионах, где стоимость
недвижимости ниже. Напротив, владельцы 1-2-х комнатных квартир с небольшой площадью
будут нести относительно меньшее налоговое бремя в более «дорогих» регионах, поскольку
их налоговый вычет в стоимостном выражении будет дороже и, соответственно, их экономия
будет больше.

Также возникает проблема неравного положения между городскими и сельскими
жителями. Если в городах большинство собственников проживают в квартирах, причем по
статистике более половины из них в 1–2 комнатных общей площадью не более 50 квадратных
метров, то в деревнях люди живут в частных домах гораздо большей площадью. Соответственно,
предоставление 20 кв. метров социального вычета для городского и сельского населения
будет иметь совершенно разное значение.

В итоге представляется, что предлагаемый порядок предоставления налоговых вычетов
требует доработки, поскольку является не эффективным с точки зрения территориального
распределения налогового бремени.

Альтернативным вариантом реформирования налогообложения имущества граждан
является введение прогрессивной шкалы налогообложения в зависимости от количества
объектов недвижимости, принадлежащих налогоплательщику. Этот вариант представляется
более социально справедливым по сравнению с рассматриваемым в Государственной Думе
законопроектом. Инвестиционные объекты недвижимости, по сути, не являются социально
значимыми с точки зрения непосредственного обеспечения жизнедеятельности его
собственников. Как правило, владельцами нескольких квартир или домов являются
обеспеченные граждане, которые осуществляют свои инвестиции не на «последние деньги».
В этом смысле установление прогрессивной шкалы налогообложения на инвестиционное
жилье и освобождение от налога недвижимости, используемой собственником для
проживания, выглядит более социально оправданным. Правда, в этом случае возникает риск,
что владельцы нескольких объектов недвижимости будут их переоформлять в собственность
на родственников. И здесь возможен следующий вариант решения проблемы – установление
истинных владельцев имущества исходя из реальной возможности его приобретения и
владения. Иначе говоря, если гражданин приобрел недвижимое имущество при отсутствии
каких-либо легальных источников дохода, то льготы с него должны быть сняты, а объект
недвижимости необходимо рассматривать как инвестиционное вложение.

Третий вариант повышения социальной справедливости при налогообложении имущества
граждан, который широко обсуждался в 2012 году, – введение налога на роскошь. Инициаторы
подобных законодательных инициатив в большинстве случаев приводят в пример опыт
зарубежных соседей. Однако необходимо учитывать очень важный момент: заимствовать
зарубежный опыт в данном вопросе невозможно. У каждой отдельно взятой страны
существуют свой исторический контекст, экономические реалии, своя культура потребления,
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традиции и множество других уникальных факторов, в связи с чем тиражировать чей-то опыт
в России неправильно.

Идею введения налога «на роскошь» предлагали реализовать, главным образом, в части
налогообложения дорогой недвижимости, а также транспортных средств. Сторонники данного
подхода, обосновывали свою позицию тем, что налог на роскошь несет в себе большой
социальный подтекст, что особенно актуально в современном российском обществе, где
разрыв между очень богатыми и очень бедными слоями населения очень высок (разница в
среднем по стране составляет 15–16 раз). Налог на роскошь может стать коррективом общей
налоговой системы в случае, когда основная тяжесть налогообложения падает на низшие
классы, и где не существует прогрессивного обложения доходов. Налог на предметы роскоши
будет способствовать внесению большей равномерности в распределении налогового
бремени [4].

Однако попытки реализовать данную идею на практике вызвали ряд проблем. Во-первых,
требовалось дать четкое определение понятия «роскошь» для целей налогообложения, а также
выделить критерии деления имущества на «роскошное» и «нероскошное». Процесс такого
деления имеет крайне субъективный характер. Во-вторых, если все-таки вводить налог на
избыточное потребление благ, то возникает вопрос, что применять в качестве базы – стоимость
недвижимости или ее площадь. Предлагавшийся вариант определения роскоши при владении
недвижимым имуществом площадью более 1 000 кв. метров выглядит весьма спорным.

Если же брать за основу стоимость, то соответственно не определено, какая она должна
быть. Представляется, что 30 миллионов рублей, которые рассматривались в качестве нижнего
порога – это сумма, которую еще нельзя отнести к сверхпотреблению: например, в Москве,
предложения с подобной стоимостью часто относятся не к элитному сегменту, а, скорее, к
бизнес-классу [4].

С другой стороны, недвижимость стоимостью 30 миллионов, скорее, характерна для
Москвы (за редким исключением). Отсюда следует, что налог должен иметь
дифференцированный характер и учитывать региональные особенности рынка
недвижимости. В крупных городах районы «сталинской» застройки сейчас считаются очень
престижными, цены на жильё в них крайне высоки. Но в одном таком доме могут по соседству
проживать чиновник или бизнесмен и пенсионер, получивший квартиру за многолетний
труд, или его родственники, унаследовавшие эту квартиру, причём уровень их дохода в разы
меньше соседского. Должны ли они платить дополнительный налог на дорогую недвижимость?

В заключении необходимо отметить, что при всем желании обеспечить социальную
справедливость налогообложения имущества физических лиц мы должны сопоставлять его
бюджетную и социальную эффективность, дабы сам процесс исчисления и уплаты налогов
не превращать в бесполезную работу. Таким образом, при введении нового налога на
недвижимость, необходимо координировать такие вопросы, как фискальная и социальная
эффективность налога, с точки зрения нагрузки на плательщика и предельного уровня льгот,
дабы, стремясь к социальной справедливости с позиции льготных категорий населения, не
подорвать основы социальной защищенности граждан, с другой стороны, – когда в бюджетах
не будет хватать средств на решение социально значимых вопросов на местном уровне.
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