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В течение двух десятилетий при обсужде�
нии вопросов, связанных с перспективой раз�
вития налоговой системы России, наиболее
актуальным направлением является совер�
шенствование налогообложения недвижимо�
го имущества с владельцев городских квартир
(жилых помещений). В российском законода�
тельстве в соответствии с п. 1 ст. 130 ГК РФ к
недвижимому имуществу относятся земель�
ные участки и все, что прочно связано с зем�
лей, то есть объект, перемещение которых без
нанесения ущерба их назначению невозмож�
но, в том числе здания и сооружения. Эти
объекты признаются недвижимостью до тех
пор, пока они связаны с землей. В случае их
отделения от земли они становятся движи�
мым имуществом.

Следует отметить, что в налоговом зако�
нодательстве зарубежных стран по�разному
трактуют понятие «имущество», а также ис�
пользуются разные критерии, положенных в
основу деления имущества на движимое и не�
движимое. Решение данной проблемы многие
чиновники и экономисты видят во введении
налога на недвижимость вместо налога на
имущество физических лиц и земельного на�
лога. При этом, исходя из анализа принятых
законодательно�нормативных актов и публи�
каций, ставится задача использовать данный
налог как инструмент восстановления соци�
альной справедливости, к тому же в перспек�
тиве довести его до уровня основного источ�
ника собственных доходов местных бюджетов
и основы фискальной автономии муници�
пальных властей.

Впервые идея облагать налогом единые
имущественные комплексы физических лиц
возникла еще в 1994 г. Затем 20 июля 1997 г.
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был принят федеральный закон №110�ФЗ
«О проведении эксперимента по налогообло�
жению недвижимости в городах Великом
Новгороде и Твери» [3]. С 1 января 1999 г.
была принята первая часть Налогового Ко�
декса РФ, где налог на недвижимость был
включен в перечень налогов, формирующих
налоговую систему РФ. Однако сроки как
проведения эксперимента в отдельно взятых
городах, так и концептуального решения ка�
ким, в конечном счете должен быть механизм
налогообложения недвижимости на террито�
рии России, неоднократно откладывалось.
Основные шаги по введению данного налога
начали осуществляться только с 2004 г., за�
тем срок введения был перенесен с 2008 г. на
2010 г. и чуть позже – на 2011 г., а в начале
2011 г. перенесен на 2013 г., но, согласно
средств массовой информации, вряд будет
установлен по всей России ранее 2015 года [1].

Основная трудность по единовременно�
му и сплошному внедрению налога на недви�
жимость заключается, по мнению ученых, в
следующем:

– отсутствует сама идеология реформы: ин�
формации о целях, задачах, этапах, ожидаемых
результатах и возможных социально�экономи�
ческих последствиях преобразований;

– отсутствует кадастр объектов недвижи�
мости (как земельных участков, так и строений,
находящихся на них), а также собственников –
владельцев этих объектов. Реализация постав�
ленной задачи на практике является сложным
и дорогостоящим мероприятием даже для раз�
витого государства [9, с.14]. Тем не менее, фак�
тическая работа по формированию единого ка�
дастра объектов недвижимости была начата
только с 1 января 2008 г. (через 14 лет с момен�
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та первой инициативы) после принятия феде�
рального закона от 24 июля 2007 г. №221�ФЗ
«О государственном кадастре недвижимости»;

 – не разграничена государственная и му�
ниципальная собственность на землю. Данная
работа в стране проводится начиная с 2001 года.
При этом за тринадцать лет достигнуты очень
незначительные результаты. В большинстве
регионов и муниципальных образований не
определено местоположение границ между
субъектами РФ, муниципалитетами, населен�
ными пунктами, национальными парками.

Таким образом, не воплощены в жизнь по�
ложения проекта данной фискальной реформы,
поэтому перспективы введения у нас налога на
недвижимость пока остаются призрачными и
недостаточными ясными.

Прежде чем перейти непосредственно к об�
суждению дискуссионных моментов механизма
исчисления и взимания налога на недвижи�
мость, целесообразно рассмотреть вначале со�
ответствие название налога его сущности. Так,
само название налога звучит как «налог на не�

движимость». Но если обратиться к определе�
нию кто является плательщиком данного нало�
га исходя из формулировки, то получается, что
предъявлять его будут не к владельцам и пользо�
вателям недвижимости, а только к собственни�
кам данного имущества:

«– по недвижимости, находящейся в го�
сударственной и (или) муниципальной соб�
ственности, – юридические и физические
лица, обладающие вещными правами на не�
движимость, находящуюся в государственной
и (или) муниципальной собственности;

– по недвижимости, находящейся в част�
ной и иных формах собственности, – соб�
ственники недвижимости» [3].

 То есть изначальное законодательное оп�
ределение налога сужает контингент его пла�
тельщиков. Применительно к Республике Баш�
кортостан эта ситуация выглядит следующим
образом (таблица 1).

Данные показатели свидетельствуют о
том, что на 7,4% городского жилфонда, нахо�
дящегося в собственности граждан, не офор�
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Таблица 1. Жилищный фонд Республики Башкортостан
(на конец года; общая площадь жилых помещений)

Составлено автором по [2].

О налоге на недвижимость с физических лиц, являющихся собственниками...Яруллин Р.Р.
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млены права собственности через регистра�
ционную палату, и, соответственно, с них в
настоящее время не уплачивается налог на
имущество. Более в лучшем свете выглядит
сельский жилфонд, где доля на которую граж�
данами не оформлены права собственности
составляет всего 2,2%.

Таким образом, исходя из данного зако�
нодателем определения категории платель�
щиков, правильнее было бы назвать данный
налог «налогом на собственность».

По вопросу механизма исчисления и взи�
мания налога на недвижимость нет единого
мнения среди законодателей и экономистов.

 Существуют две точки зрения на форми�
рование налогооблагаемой базы.

 В соответствии с первой точкой зрения пред�
лагается заменить налог на недвижимость нало�
гом на землю, где налоговая база будет опреде�
ляться от рыночной оценки земли. Одним из глав�
ных доводов в пользу земельного налога является
то, что из под налогообложения выводятся прак�
тически все виды имущества физических лиц. При
этом рыночная оценка земли принимается со все�
ми улучшениями в виде подготовленных участ�
ков с учетом места расположения, наличия подъез�
дных путей, электричества, воды и т. д. Данная
система налогообложения земли, ее оценка и со�
ответственно, регистрация прав собственности
и т. д., широко используется в некоторых высоко�
развитых странах мира (Австралия, Новая Зе�
ландия, Малайзия, Таиланд, Сингапур).

 Вторая (можно сказать классическая) точ�
ка зрения – это включение всей недвижимости
в налоговую базу. С точки зрения здравого смыс�
ла и экономической теории, включение в базу
квартир, гаражей, дач и т. д. и взимание с них
налога является, по сути, двойным налогообло�
жением и оправдывается лишь тем, что первич�
ные доходы физических лиц на практике зна�
чительно больше декларируемых и отследить
их возможно по накопленному имуществу.

 Предлагаемая модель налогообложения
недвижимости граждан в РФ совпадает со вто�
рой точкой зрения, в соответствии с которой на�
лог на недвижимость состоит из двух частей –
налога за землю, и платы за улучшения. Пере�
вод категории собственников квартир с налога
на имущество физических лиц на налог на не�
движимость, в базе которого отражается цен�
ность местоположения, остается непродуктив�

ным. Это связано с тем, что нормативная право�
вая база федерального уровня не позволяет рас�
считывать на проведение межевания и оформ�
ление прав на землю для собственников жилья в
многоэтажной жилой застройке. Технически ме�
жевание, конечно же, возможно. Хотя, выделить
земельный участок, относящийся непосредствен�
но к конкретный квартире в многоквартирном
доме, и предъявить земельный налог к данному
собственнику жилой площади – нереально. К
тому же уравнять собственника земельного уча�
стка с построенным на нём коттеджем с собствен�
ником «хрущёвки», за которым земельный на�
дел числится абстрактно и только по чертежу
придомовой территории, при том, как правило,
покрытый асфальтом, это не одно и то же.

 Практически же межевание невозможно по
следующим причинам:

– во�первых, отсутствуют строго говоря,
права на землю у собственника квартиры, рав�
но как и права на здание. Фактически, он этими
правами пользуется, но в усеченном объеме –
поскольку не может воспрепятствовать реше�
ниям и действиям, ухудшающим качество сосед�
ства, и снижающим поэтому капитальную сто�
имость его имущества;

– во�вторых, из�за трудности согласования
интересов владельцев и нанимателей жилья, со�
седствующих в пользовании помещениями, и по�
разному претендующих на землю. Общим прин�
ципом согласования интересов здесь является
оплата более ценных земель в обмен на право
принятия решения (право вето в отношении но�
вых проектов). Сохранение качественного обли�
ка застройки, включая плотность, – возможно и
реально только тогда, когда собственники луч�
ших объектов отчисляют через налоги средства
на то, чтобы обустроить соседние (другие) учас�
тки, путем развития инфраструктуры, озелене�
ния и прочих улучшений – до уровня, обеспечи�
вающего качественные условия жизни для тех,
кому «не хватило» земли в лучших районах. Не
хотите уплотняться – пожалуйста, оставайтесь
в нынешнем качестве микрорайона, а рядом бу�
дет создан другой, не хуже, а даже лучше, и перс�
пективный по инвестиционным показателям, за
счет тех налогов, которые идут от вас, от нынеш�
них собственников на сегодня лучших квартир.
И вот тогда, когда этот новый район будет пост�
роен, и жилье в нем будет стоить дороже, чем ваше,
придет их очередь оплачивать улучшение ваше�

Экономические науки
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го квартала – либо через реконструкцию или мо�
дернизацию, либо через улучшения путем допол�
нительных элементов благоустройства – озеле�
нение, устройство гаражей или магазинов и т. п.

Таким образом, в обозримом будущем об�
лагать налогом на недвижимость собственни�
ков квартир в многоквартирном жилфонде сме�
шанной собственности – практически не удаст�
ся. Значит, налог на недвижимость должен вво�
диться для полных собственников – лиц, обла�
дающих на праве собственности улучшениями
земельного участка, и имеющими на праве соб�
ственности или долгосрочной (25–49 лет) арен�
ды сам этот участок.

Для того, чтобы стать полным собственни�
ком жилья, а, следовательно, сделать выбор в
части формы собственности (не квартиру в му�
ниципальном фонде, а квартиру в кондоминиу�
ме, с более определенными правами в отноше�
нии зданий и земли), которого у лиц не было до
недавнего времени никакого, необходимо офор�
мить права на землю и долю в общем имуще�
стве – здании, владельцы квартир должны объе�
диниться, создав товарищество собственников
жилья (ТСЖ), в этом качестве зарегистриро�
вать право на общее имущество – кондомини�
ум, и затем – свои, владельца квартиры, права
на долю в праве на землю и общие помещения
здания. Конечно же, когда дом многоквартир�
ный, договориться с соседями оказывается очень
сложно – одних заботит капитальная стоимость
квартиры, они рассуждают как инвесторы, и
готовы вкладывать силы (время, средства) в
улучшения общих мест, других это не заботит,
участвовать они не хотят.

Реально создание ТСЖ и регистрация кон�
доминиумов в случае многоквартирной заст�
ройки только для вновь строящихся домов. В
этом случае, ТСЖ создаются автоматически –
застройщики заинтересованы в том, чтобы пе�
редать дом на баланс такого юридического лица,
и выйти из отношений, связанных с оформле�
нием прав на квартиры и оплатой земельного
участка. Соответственно, введение налога на
недвижимость только для полных собственни�
ков – обладателей на праве собственности не
только объектов недвижимости – улучшений,
но и прав на землю – в основном будет касаться
тех, кто покупает или строит новое жилье.

В части социально�политических послед�
ствий, введение налога на недвижимость толь�

ко для полных собственников жилья и земли �
является значительно более простым, проходи�
мым вариантом, чем для всех собственников
жилья. Во�первых, потому, что покупателями
нового жилья являются в основном более обес�
печенные семьи – ведь цены нового жилья выше,
чем по аналогичным квартирам в существую�
щем жилфонде. Во�вторых, потому, что относи�
тельно общих затрат на покупку и обстановку
(доведение до жилого состояния) нового жилья,
налог на недвижимость в размере 0,25–0,5 про�
центов от покупной цены не является непосиль�
ным бременем (по статистике, полученной в
ходе исследовательской работы в рамках Жи�
лищного проекта Всемирного Банка, затраты
на последующие ремонтно�отделочные работы
и переезд составляют от 30 до 100% первона�
чальной покупной цены квартиры).

 Заслуживает внимания рассмотрение воп�
роса контроля за правильностью исчисления,
полнотой и своевременностью внесения в бюд�
жетную систему РФ указанного налога. Зако�
нодатель изначально предполагает, что данная
функция согласно НК, будет возложены на на�
логовые органы. В этой связи уместен сравни�
тельный анализ показателей ЖКХ и налого�
вых органов в части: полноты учёта объектов и
эффективности сбора.

Так, по данным отчётов ЖКХ республи�
ки за 2012 год общее количество квартир, об�
служиваемых ими, составляет 1666,7 тыс., в
то время как в налоговых органах учтено все�
го 1336,7 объектов жилфонда. Учёт данного
количества квартир по годам выглядит сле�
дующим образом (таблица 2).

Вышеприведенные данные наглядно сви�
детельствуют о том, что на учёте в налоговых
органах состоит не более 80,2% объектов жил�
фонда. Соответственно, 19,8% объектов жил�
фонда не учитываются при исчислении дан�
ного налога.

Проводимые налоговые проверки пока�
зывают, что, несмотря на многолетний опыт
налогообложения имущества, имеется мно�
го объектов, налогом не облагаемых. Это и
подтвердил эксперимент в Великом Новго�
роде. По данным налоговых органов этого
города, сплошная инвентаризация и учёт
объектов недвижимости позволили увели�
чить налогооблагаемую базу по этому на�
логу на 30% [1].
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Другим не менее интересным показате�
лем является эффективность работы той или
иной структуры по обеспечению полноты сбо�
ра начисленным сумм.

Представленная картина полноты упла�
ты начисленных платежей населением квар�
тплаты, коммунальных услуг и налога на
имущество физических лиц свидетельствует
о том, что население своевременно уплачива�
ет платежи, чем налоги. В результате за пос�
ледние 7 лет средний процент оплаты насе�
лением квартплаты, включая коммунальные
услуги, составляет практически 98,0%, в то
время как средний процент оплаты начислен�
ного налога составляет в целом по республи�
ке только 81%  (таблица 3).

Налоговая служба никогда не скрывала,
что администрировать налоги, уплачиваемые
физическими лицами, не так�то просто. Со�
бираемость невысокая, а трудозатраты ог�
ромные. И вышеприведенные данные явля�
ются тому подтверждением.

Исходя из вышеизложенного, на наш
взгляд, самым оптимальным был бы вариант
передачи функции начисления, предъявления
и сбора налога на недвижимость владельцам и
пользователям жилых помещений в многоквар�
тирных домах единым расчётно�кассовым цен�
трам (ЕРКЦ), расположенным в городах рес�
публики, которые наряду с оказанием услуг по

начислению и сбору платежей по квартплате и
коммунальным услугам могли бы осуществлять
и эти функции. Так, например, в г. Уфе данный
центр был создан постановлением главы адми�
нистрации г. Уфы от 26.05.2000 г. №2179 «О со�
здании Единого расчётно�кассового центра»[8].
Основной его целью являлось упорядочение
расчётов и разделения финансовых потоков по
жилищно�коммунальным услугам. При этом
всё это осуществлялось в целях реализации ме�
роприятий по реформированию ЖКХ г. Уфы,
разделения функций заказа и подряда, упоря�
дочения взаиморасчётов предприятий, оказы�
вающих жилищно�коммунальные услуги насе�
лению, начисления и сбора платежей, опера�
тивности учёта и своевременного расчёта с по�
ставщиками услуг.

Сама по себе идея передачи администри�
рования налога на недвижимость иной струк�
туре не нова. И примером тому является госу�
дарственная пошлина, которую самостоятель�
но собирают суды, ГИБДД, паспортные столы,
но не ФНС. Тем более, что производимое из года
в год сокращение численности налоговых ор�
ганов, являющихся по своей сути федеральны�
ми органами, а не органами субъектов регио�
нов, приводит к неизбежному отсутствию дол�
жного контроля в первую очередь за трудозат�
ратными налогами, к которым относится в том
числе и налог на имущество физических лиц.

Таблица 2. Состояние учета квартир и объектов жилищного фонда в Республике Башкортостан

Составлено автором по [2], [6].
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Таблица 3. Сравнительный анализ полноты уплаты населением кварплаты и налога на имущество
физических лиц в Республике Башкортостан
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Составлено автором по [2], [6], [7].
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В настоящее время в ЕРКЦ создана и фун�
кционирует автоматизированная система
«единого окна» с использованием ряда про�
граммных комплексов работающих в едином
информационном пространстве: программно
– аппаратный комплекс «Инари Население»
(регистрационный учёт граждан проживаю�
щих в жилом фонде города); программно –
аппаратный комплекс «Инари Жилищное хо�
зяйство» (организация начисления и сбора
платежей от населения за оказанные жилищ�
но�коммунальные услуги, с учётом предос�
тавленных льгот отдельным категориям
граждан);комплексная система автоматиза�
ции управления организацией «Экософт»
(расщепление поступивших денежных
средств от населения за ЖКУ и перечисле�
ние поставщикам услуг).

Основная ценность ЕРКЦ состоит в на�
личии единой базы данных и разветвленного
фронт�офиса для общения с населением, а
также в наличии высокотехнологичных ин�
формационных сервисов.

Практика работы ЕРКЦ показывает, что
при переходе на единый платёжный документ
сборы возрастают на 10–20%, а сроки и объёмы
задолженностей существенно сокращаются.

Данная модель, на наш взгляд, примени�
тельно к городам республики, где созданы и
полноценно функционируют ЕРКЦ, будет
иметь следующие преимущества по сравне�
нию с ныне действующей схемой сбора нало�
га на имущество физических лиц:

– поквартирное предъявление налога
всем проживающим и прописанным;

– помесячная разбивка на 12 частей об�
щей суммы налога, что значительно облегчит
возможность её уплаты;

– оперативность в корректировках на�
численных сумм налога;

– наличие более полных сведений в ЕРКЦ
о количестве прописанных граждан в той или
иной квартире;

– уменьшение числа платёжных докумен�
тов (квитанций) к оплате, а также затрат на
их изготовление и доставку;

– прием разных платежных документов
в режиме «единого окна»;

– многообразие форм оплаты (наличны�
ми, через банкомат, через интернет, вычетами
из заработной платы и т. д.);

– возможность проведения автоматизиро�
ванной претензионной работы с населением
(особенно при массовых пересчётах сумм пла�
тежей;

– наличие возможности информировать
о наличии задолженности по квартплате, ком�
мунальным услугам и налогу на недвижи�
мость;

– своевременность принятия мер к непла�
тельщикам, не дожидаясь окончания установ�
ленного налогового периода – года;

– значительное сокращение задолженно�
сти по налогу;

– ежемесячное поступление налога в бюд�
жет.

Однако для реализации передачи функ�
ций начисления и сбора ЕРКЦ необходимо
осуществить на федеральном законодатель�
ном уровне следующие мероприятия:

– осуществить более расширенную гра�
дацию объектов налогообложения, подпада�
ющих под определение «недвижимость» в це�
лях главы НК «Налог на недвижимость» не
только в зависимости от типа собственника,
а также от вида данной недвижимости;

– установить, что в жилых многоквартир�
ных домах плательщиками налога на недви�
жимость являются и пользователи помеще�
ний, а не только их собственники;

– предоставить право органам законода�
тельной (представительной) власти субъектов
РФ самостоятельно определять орган, на ко�
торый будут возлагаться функции по начис�
лению и уплате налога на недвижимость с вла�
дельцев помещений в многоквартирных домах,
обслуживаемых ЖКХ;

– закрепить в законодательном порядке
возможность ежемесячного предъявления и
уплаты налога на недвижимость путём вклю�
чения его в квитанцию на уплату квартплаты
и коммунальных услуг;

– внести в форму квитанции соответству�
ющие строки;

– включить в Правила содержания обще�
го имущества в многоквартирном доме, утвер�
ждённых Постановлением Правительства
РФ от 13 августа 2006 г. №491, право истре�
бования задолженности с собственников и
пользователей помещений не только по оп�
лате жилых помещений и коммунальных ус�
луг, но и налога на недвижимость;

О налоге на недвижимость с физических лиц, являющихся собственниками...Яруллин Р.Р.
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– закрепить право поставщиков комму�
нальных услуг на приостановление или огра�
ничение предоставления коммунальных услуг
как при наличии задолженности по квартпла�
те, так и по налогу на недвижимость;

– упростить процедуры межведомствен�
ного информационного обмена;

– разработать порядок предоставления
субсидий из бюджета малоимущим гражданам.

Но, несмотря на все имеющиеся «плю�
сы» и «минусы», предложенная альтерна�
тивная модель сбора налога на недвижи�
мость с физических лиц, являющихся соб�
ственниками городского жилфонда, имеет
право на жизнь и, на наш взгляд, при пра�
вильной организации её работы, несомнен�
но, может принести реальные положитель�
ные результаты.
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