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На протяжении всей новейшей истории ре-
формирования системы налогообложения в Рос-
сии государство не уделяло должного внимания
построению логичной, проработанной и, прежде
всего, применимой в практике концепции по-
имущественного налогообложения. Отсутствие
желания к разработке методологической базы,
“незаинтересованность” налогом со стороны фис-
кальных органов и другие подобные негативные
предпосылки привели в конечном итоге к слабо-
му пониманию сущности поимущественного на-
логообложения как со стороны налогоплатель-
щика, так и со стороны государства.

Однако в последнее время прослеживается
устойчивая тенденция к росту интереса со сто-
роны государства к имущественному налогооб-
ложению и, прежде всего, проведению федераль-
ного эксперимента по внедрению налога на не-
движимость в Твери и Великом Новгороде, что
позволяет говорить о первых шагах государствен-
ной власти в сторону популяризации имуществен-
ного налогообложения1. Постепенно в обществе
растет понимание важности владения имуществом
и осознания всех вытекающих из факта владе-
ния фискальных притязаний государства.

Налогообложение имущества в Российской
Федерации ориентировано, прежде всего, на лич-
ность налогоплательщика, градация обложения
идет по юридическим и физическим лицам. При
этом позиционируют градацию по типу исполь-
зования недвижимости, субъективно предпола-
гая, что недвижимость в виде отдельной кварти-
ры, дачи, дома не используется для извлечения
дохода. Видится недостаточными понимание пер-
востепенной важности недвижимости, прежде
всего как объекта налогообложения, внимание к
ее особенностям, а не к владельцу.

Доля имущественных налогов составляет
более 6 %2 в налоговых доходах бюджетной сис-

темы Российской Федерации. Поступают дохо-
ды в соответствующие региональные и местные
бюджеты, являясь, по сути, финансовым ресур-
сом региональных и местных органов власти.
Однако непонимание роли этого налога местны-
ми властями ведет к малозначительности дан-
ных налогов как для власти, так и для налого-
плательщиков. Правовой нигилизм, несоответ-
ствие правовых рычагов регулирования имуще-
ственных налогов статьям Налогового кодекса
Российской Федерации приводят зачастую к убы-
точности взимания этой группы налогов.

Современная система имущественного нало-
гообложения в Российской Федерации в соот-
ветствии со ст. 14, 15 Налогового кодекса РФ
включает в себя:

налог на имущество организаций;
налог на имущество физических лиц;
земельный налог;
транспортный налог3.
Основным принципом всей реформы иму-

щественного налогообложения является следо-
вание концепции постепенного перехода к нало-
гообложению недвижимости, т.е. земли и проч-
но связанных с ней имущественных объектов,
относящихся к недвижимости в соответствии с
Гражданским кодексом Российской Федерации.

Наиболее заметный в российской действи-
тельности налог на имущество организаций. Про-
цесс изъятия части предполагаемого среднего
дохода, получаемого субъектами экономических
отношений от использования имущества, явля-
ющегося объектом налогообложения, составляет
сущность налога на имущество организаций.
Основные цели, преследуемые введением этого
налога, помимо фискальной составляющей, зак-
лючаются в развитии заинтересованности нало-
гоплательщиков рационально использовать при-
надлежащее им на праве собственности имуще-
ство, реализовывать излишнее, неиспользуемое
имущество, находящееся у них на балансе. Госу-
дарство, взимая данный налог, делает основной

1 Федеральный закон от 20 июля 1997 г. � 110-ФЗ
(в ред. от 28 июля 2004 г.) “О проведении эксперимента
по налогообложению недвижимости в городах Великом
Новгороде и Твери” (принят ГД ФС РФ 11 июня 1997 г.).

2 Российский статистический ежегодник. 2008: Стат.
сб. М., 2008.

3 Налоговый кодекс Российской Федерации. Ч. 1, 2.
Текст с изм. и доп. на 1 февраля 2009 г. М., 2009.
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упор на фискальную функцию, что неоправдан-
но снижает его основную функцию - стимули-
рующую. Главное назначение этого налога зак-
лючается в непосредственном стимулировании
экономических субъектов эффективно исполь-
зовать имеющиеся в их распоряжении средства.

Сейчас, когда мировую экономику то и дело
разрывают кризисы, включение в объект нало-
гообложения инвестиционных капитальных вло-
жений выглядит нелепо, вынуждая инвестора
платить налог на имущество за новое оборудо-
вание с момента постановки его на баланс, зача-
стую задолго до момента, когда оно начнет при-
носить прибыль. Это одна из многочисленных
причин низкого размера инвестиций в российс-
кую экономику - катастрофически заниженный
процент инновационных технологий, являющих-
ся основной опорой в преодолении экономичес-
кого кризиса. Уточнение объекта налогообложе-
ния по налогу на имущество организаций долж-
но стать основной мерой поддержки отечествен-
ного товаропроизводителя, т.е. подлежать нало-
гообложению должна та часть имущества, кото-
рая непосредственно приносит доход.

Сомнительным также является метод расчета
стоимости имущества, определяемой по остаточ-
ному принципу, результат такого расчета далек
от рыночных показателей. Переоценка основных
средств если и производится, то по решению ру-
ководителя предприятия и приносит вполне ожи-
даемый субъективный результат. Это является
результатом отсутствия установленного государ-
ством порядка осуществления переоценки основ-
ных средств. Введение института рыночной сто-
имости недвижимости для целей налогообложе-
ния, определяемой государственной службой, не-
сомненно, кардинально изменит весь процесс ис-
числения и уплаты имущественных налогов.

Существующая сейчас система двойного на-
логообложения части основных средств органи-
зации представляется не соответствующей основ-
ным принципам налогового законодательства, в
частности о недопустимости двойного налогооб-
ложения. Это напрямую касается транспортных
средств, принадлежащих организации на праве
собственности, которые, помимо обложения на-
логом на имущество, в качестве основных средств
облагаются еще и транспортным налогом в соот-
ветствии с гл. 28 “Транспортный налог” Нало-
гового кодекса РФ.

Устанавливая данный налог, регионы име-
ют чересчур много свободы, в частности, Нало-
говый кодекс не предусматривает перечня льгот
по этому налогу, что дает свободу региональ-
ным властям и предполагает различие льгот в
зависимости от региона, это непосредственно

подрывает один из основных принципов нало-
говой системы - принцип единства. Также фак-
тором, усугубляющим ситуацию, является диф-
ференцированность ставок, устанавливаемых в
регионах.

Немаловажную часть современной системы
имущественного налогообложения в Российской
Федерации составляет налог на имущество фи-
зических лиц. Налог на имущество организаций
и налог на имущество физических лиц имеют
различные цели, у последнего нет задачи добить-
ся от собственника наиболее эффективного ис-
пользования имущества, основная его функция
фискальная. Именно поэтому в большинстве
развитых стран основным доходным источни-
ком местных бюджетов являются имуществен-
ные налоги. Путем сокращения имущественной
дифференциации достигается регулирующая фун-
кция налога на имущество физических лиц.

В реальной ситуации роль налога в качестве
доходного источника местных бюджетов малозна-
чительна, так же как и средства перераспределения
доходов населения, в силу необоснованности оп-
ределения налогооблагаемой базы и незначитель-
ного размера сборов. Этот налог требует значи-
тельных затрат для администрирования, которые
зачастую с трудом покрываются доходами. Основ-
ная проблема такая же, как у всех имущественных
налогов: базой для исчисления налога является
инвентаризационная стоимость недвижимости, рас-
считываемая бюро технической инвентаризации,
которая не отражает реальной рыночной стоимос-
ти имущества. Зачастую инвентаризационная сто-
имость не учитывает фактора местоположения
объекта на территории населенного пункта, фак-
тор физического износа не соответствует реально-
му снижению стоимости, что приводит в итоге к
неправильному определению налогооблагаемой
базы и впоследствии к несправедливому распреде-
лению налогового бремени. Также индексация ин-
вентаризационной стоимости на территории реги-
она осуществляется с применением единого коэф-
фициента. В итоге проводимая политика приво-
дит к большим различиям инвентаризационных
стоимостей по регионам, в одних она соответству-
ет рыночной, в других же - в разы ниже. Большие
потери имеют место в результате исключения из
перечня вновь построенных, но не введенных в
эксплуатацию объектов.

Основным из имущественных налогов в силу
специфики объекта налогообложения является
налог на землю.

Особая важность налога заключается в пер-
востепенной значимости  земли в процессе су-
ществования всего общества, как основного не-
воспроизводимого средства производства. Имен-
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но на земле располагаются все здания, сооруже-
ния, их инфраструктура, транспорт, производ-
ственные и торговые предприятия и т.д.

Налоговая база определяется в отношении
каждого земельного участка как его кадастровая
стоимость, представляющая собой совокупность
необходимых и достоверных сведений о при-
родном, хозяйственном и правовом положении
данного участка, его качественной характерис-
тике, правовом режиме землепользования, его
оценке. Цель определения кадастровой стоимо-
сти земли - это организация учета земельных
участков как объектов недвижимости, обеспе-
чение гарантий прав собственников, владель-
цев, пользователей земли, обеспечение полно-
ты сбора земельного налога, налогов на имуще-
ство, связанных с этой землей, и иных плате-
жей за землю. Имеющаяся разнородность орга-
нов проведения кадастровой оценки порождает
сомнения в объективном определении стоимос-
ти земель различных категорий, определении
стоимости, соотносящейся с рыночной ценой
земельных участков. Закончившийся процесс
приватизации земли позволяет говорить о сво-
бодном рынке купли-продажи земельных учас-
тков, т.е. о наличии базы рыночных цен. Со-
здание единой службы учета и оценки недви-
жимости и проведение ею оценки рыночной сто-
имости земельных участков позволят повысить
достоверность кадастровой стоимости и, как
следствие, увеличить собираемость земельного
налога и других платежей за землю.

Однако понятие “свободный рынок” отно-
сится к купле-продаже земельных участков с
большой степенью условности, поскольку ни в
одной стране мира нет свободной купли-прода-
жи земельных ресурсов, этот процесс всегда ог-
раничен регулированием со стороны государства.
В нашей стране это, прежде всего, наличие зе-
мельных участков, изъятых из оборота, ограни-
ченных в обороте, предоставленных для обеспе-
чения обороны, безопасности и таможенных
нужд, земли лесного фонда, сюда же можно от-
нести и преимущественное право покупки зе-
мельных участков государством, местными вла-
стями. Государство, по сути, через систему раз-
решений продажи, целевого использования зе-
мельных участков проводит политику жесткого
регулирования земельных отношений как на го-
сударственном, так и на муниципальном уровне
для превенции негативных процессов, злоупот-
реблений в процессе оборота земель. Практичес-
кие цели проводимой политики - это недопуще-
ние спекуляции, монополизации земельного рын-
ка, дробление через закрепление минимальных
и максимальных размеров при аренде, продаже

земельных участков. Но все вышесказанное яв-
ляется характерным для всех развитых рыноч-
ных экономик и соответствует нормальной ры-
ночной экономике, без намека на плановость.

Основная задача государства на фоне миро-
вого финансового кризиса и необходимости даль-
нейшего роста ВВП заключается в стимулирова-
нии инвестиционной привлекательности сектора
земельных отношений. Постоянность местопо-
ложения и постоянство спроса земельных участ-
ков делает их наиболее стабильным залоговым
средством. В настоящее время существует боль-
шая проблема внерыночного характера кадастро-
вой стоимости земли, а также ее отсутствия у
ряда земельных участков. В зарубежных странах
давно применяется система массовой оценки зе-
мельных участков, основанная на рыночных по-
казателях, результаты которой используются для
определения налоговой базы при налогообложе-
нии недвижимости. Оценка проводится на ос-
новании специального закона, результаты содер-
жатся в отдельном открытом реестре, что дает
возможность оспоривать результаты в суде. Пря-
мо противоположная система функционирует на
данный момент в Российской Федерации.

Проанализировав функционирующую в на-
стоящее время систему налогообложения иму-
щества, включающую налог на землю, налог на
имущество физических лиц и налог на имуще-
ство юридических лиц, можно выявить ряд не-
достатков, находящихся на поверхности:

 налог на имущество юридических лиц де-
лает невыгодным обновление основных средств
предприятий производителей, снижая их инвес-
тиционную привлекательность;

 сумма налога определяется по остаточной
стоимости, в разы отличающейся от рыночной;

 налоговая нагрузка перераспределена не-
равномерно по различным отраслям;

 в налоговую базу включается имущество,
не приносящее реального дохода;

 осуществляется фактически двойное нало-
гообложение автотранспортных средств;

 в процессе налогообложения физических
лиц не достигается социальная цель справедли-
вого перераспределения налогового бремени;

 используются устаревшие методики опре-
деления стоимости недвижимости, далекие от ры-
ночных показателей;

 отсутствует полная база объектов налого-
обложения;

 исключаются из объекта вновь возведен-
ные объекты;

 наблюдается нестабильность всего налого-
вого законодательства, и прежде всего в отно-
шении земельных ресурсов;
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 система налоговых платежей за земельные
участки способствует их неэффективному исполь-
зованию;

 рыночная стоимость объектов недвижимо-
сти для целей налогообложения не использует-
ся.

Все вышеизложенное негативно отражается,
прежде всего, на инвестиционной деятельности.
Нестабильность ставок и арендных платежей за
землю, которые меняются непрерывно, делает
практически невозможным расчет среднесрочных
и долгосрочных инвестиционных проектов. Пока
проводимые государством изменения налога на
имущество предприятий имеют фискальную на-
правленность, уводя от экономической состав-
ляющей. Прежде всего, необходимо добиться
соответствия действительной стоимости имуще-
ства налогооблагаемой части актива баланса. На-
логообложению должно подлежать имущество,
непосредственно приносящее доход или имею-
щее определенную ценность на рынке.

Несмотря на более чем восемнадцатилетний
опыт существования в среде рыночной эконо-
мики, нашему государству сложно перейти на
рельсы рыночных отношений и применить в
фискальной сфере рыночные показатели, преж-
де всего это касается налогообложения рыноч-

ной цены, а не инвентаризационной или кадаст-
ровой в отношении земельных участков.

Проводимая с начала 1990-х гг. реформа
системы налогообложения неоспоримо достигла
немалых результатов, в частности, расширен круг
реальных налогоплательщиков, увеличены раз-
меры налоговых поступлений в бюджеты раз-
личных уровней и достигнуты многие другие
положительные цели. Но отсутствие стабильно-
сти во всех сферах жизнедеятельности российс-
кого государства негативно отражается и на про-
водимых реформах в системе налогообложения.
Необходимо после принятия обдуманного реше-
ния соблюдать его, а не варьировать среди вновь
возникших обстоятельств.

Роль имущественных налогов трудно пере-
оценить. Доходы от налогообложения имущества
занимают преобладающую долю в объеме соб-
ственных налоговых доходов региональных и ме-
стных бюджетов. В самой структуре имуществен-
ных налогов основной - налог на имущество орга-
низаций (95%)4. Доминирующая роль налога на
имущество организаций объясняется тем, что его
объекты обложения в своей совокупности явля-
ются наиболее дорогостоящими по сравнению с
объектами других налогов, официально входящих
в систему имущественного налогообложения.
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сб. / Росстат. М., 2008.


