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ОБОСНОВАНИЕ ОПТИМАЛЬНЫХ НАЛОГОВЫХ РЕШЕНИЙ 
В СФЕРЕ НЕДВИЖИМОСТИ

В статье представлена модель достижения оптимального состояния в сфере на-
логообложения жилой недвижимости в рамках предстоящего введения единого на-
лога на недвижимость. Акцентированы основные направления налоговых воздей-
ствий. Выделена значимость социально-экономических деформаций в процессе 
принятия налоговых решений.
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Целью налоговой политики в лю-
бом государстве является достижение 
оптимального состояния в системе на-
логообложения. При этом универсаль-
ных критериев оптимальности не суще-
ствует, они обуславливаются текущими 
экономико-политическими особенностя-
ми и менталитетом каждой страны. Но, в 
общем, под оптимальной налоговой по-
литикой понимается максимизация эф-
фективности налогообложения при на-
личии ограничений распределительно-
го характера [1].

Область таких ограничений в Россий-
ской экономике определяется условиями 
переходного периода, которые характе-
ризуются значительными искажениями и 
деформациями во всех отраслях хозяй-
ственной жизни.  Ввиду этого классиче-
ские методы построения налоговых си-
стем, принятые большинством капита-
листических стран, в России зачастую 
не оказывают должного эффекта.

Достижение оптимума в области на-
логообложения недвижимости имеет осо-
бую значимость по причине тесной свя-
зи имущества со всеми категориями пла-
тельщиков. Любые политические реше-
ния в этой области незамедлительно на-
ходят свой отголосок как в производствен-
ной, так и в социальной сферах. Одним из 
базовых решений правительства на теку-
щий момент является объединение дей-
ствующих имущественных налогов в еди-
ный налог на недвижимость, который, по 
сути,  станет единственным фискальным 
инструментом регулирования отношений 
в сфере имущества. Этот факт, безуслов-
но, повышает важность построения опти-
мального налога.

На рис. 1 представлена схема ре-
формирования сферы налогообложения 
недвижимости, в основу которой  поло-
жена реализация основных функций на-
лога: фискальной и регулирующей. По 
мнению современных налоговедов вы-
деление именно этих функций задает 
основные направления налоговых воз-
действий [2, 3]. 

Значимость выделения фискальной 
функции исходит из необходимости уве-
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личения доли имущественных налогов в 
доходной части местных бюджетов и фор-
мирования финансовой самодостаточ-
ности местных органов власти. В 2010  г. 
в структуре налоговых доходов г. Екате-
ринбурга налог на имущество физических 
лиц составил всего 2,6  % [4], при этом в 
консолидированном бюджете РФ на долю 
всех имущественных налогов пришлось 
не более 1,7  % от общей суммы [5]. И 
если учесть, что в России около 80 % все-
го имущества находится в собственности 
населения [6]  по этому показателю Рос-
сия обогнала практически все развитые 
страны, то незначительные налоги в дан-
ной сфере говорят о явно неэффективной 
налоговой политике. 

Регулирующая функция налогов, в 
основе которой лежит понимание не-
избежности влияния налогов на эко-
номические процессы, рассматривает-
ся в данной модели с точки зрения сво-
их перераспределительных возможно-
стей. Необходимость их использования 
в имущественных налогах обуславлива-
ется проблемой избыточного расслоения 
в обществе. По темпу роста дифферен-
циации населения Россия обгоняет даже 
страны Восточной Европы с переходной 
экономикой, и на данный момент уро-
вень неравенства в России выше, чем во 
всех странах Евросоюза и странах – чле-
нах ОЭСР, и сопоставим с показателями 
Турции и Мексики [7]. 

Рис.1. Модель достижения оптимума в сфере налогообложения недвижимости.1.
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Безусловно, избыточная дифферен-
циация доходов населения – проблема 
общеэкономическая и использование 
налоговых механизмов для ее разреше-
ния играет лишь вспомогательную роль.

Наиболее эффективно данная роль 
выполняется через систему имуще-
ственного налогообложения по следу-
ющим причинам. Во-первых, в имуще-
ственных налогах существует возмож-
ность введения прогрессивных ставок 
налога, что является основным инстру-
ментом реализации цели выравнивания 
доходов. Во-вторых, имущественные на-
логи не подвержены эффекту перело-
жения (за исключением налогообложе-
ния недвижимости, используемой в ком-
мерческих целях), тогда как бремя на-
логов на труд, где также возможна про-
грессия, перекладывается в рамках от-
ношений работник-работодатель доста-
точно свободно [8].

Реализация как фискальной, так и 
регулирующей функций осуществляет-
ся посредством манипуляций элемен-
тами налога. Так, реализация фискаль-
ной функции достигается за счет увели-
чения налоговой базы путем перехода от 
инвентаризационной к рыночной оценке 
объектов недвижимости, а также через 
увеличение налоговой нагрузки через 
ставки налога. Установление прогрес-
сивных ставок налога и введение нало-
говых льгот в виде необлагаемого мини-
мума определяют регулирующую (пере-
распределительную) функцию. Все эти 
перестройки в своей совокупности обра-
зуют реформу имущественного налого-
обложения, но не определяют критерии 
оптимальности в данной сфере.

По мнению автора статьи, поиск дан-
ных критериев должен осуществляться 
в разрезе социально-экономических де-
формаций, поскольку именно они фор-
мируют ограничения распределительно-
го характера и определяют среду, в кото-
рой действуют налоги. Выделим две су-

щественные деформации, которые необ-
ходимо учитывать при разработке нало-
га на недвижимость.

1. Несопоставимость фактических 
цен на жилую недвижимость и уровня 
доходов населения. Теоретически доста-
точно сложно определить, каким долж-
но быть соотношение этих показателей, 
чтобы мы могли принять его в качестве 
оптимального. Поэтому для оценки мас-
штаба деформации целесообразно про-
вести аналогию российской ситуации с 
практикой развитых стран, где данная 
диспропорция сглажена длительными 
рыночными отношениями и стабильной 
экономикой. Для этого соотнесем цены 
на жилую недвижимость и уровень опла-
ты труда в России  и странах Европы.

Таблица 1
Средняя стоимость жилой  

недвижимости в Европе [9, 10]

Страна

Средняя сто-
имость 1 

кв.м. жилой 
недвижимо-

сти, евро
Болгария 1000
Испания 1260
Греция 1400
Финляндия 2800
Франция 3000
Россия 1500
Россия (Москва) 4250

При достаточно высоких ценах на 
жилье, зачастую превышающих уровень 
развитых стран, о чем свидетельству-
ют данные табл. 1, Россия относится к 
числу стран с низким уровнем удельной 
оплаты труда. Несмотря на рост номи-
нальной и реальной заработной платы 
в России в последние годы, отставание 
в оплате труда от экономически разви-
тых стран втрое превышает отставание 
по производительности. При этом раз-
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рыв в оплате труда от уровня США бо-
лее чем восьмикратный, экономически 
развитых европейских стран – более чем 
десятикратный [11].

Таким образом, цены на жилую не-
движимость в России близки к ценам ин-
дустриально развитых стран, в то время 
как уровень доходов большей части на-
селения значительно ниже, чем за ру-
бежом. Это несоответствие не позволя-
ет слепо перенимать систему построе-
ния имущественного обложения  зару-
бежных стран, по крайней мере, в части 
размера налоговой нагрузки.

Не менее интересно рассмотреть ди-
намику изменения соотношения доходов 
населения и цен на жилье в России за 
последние двадцать лет. 

При использовании наименьших оце-
нок цены жилья в 1989 г. расчеты показы-
вают ухудшение указанного соотношения 
к 2009 г. на 43 % (соотношение доходов 
и цен в 2009 г. составило 0,57 от их соот-
ношения в 1989 г.). Использование сред-
них и верхних значений из имеющегося 
диапазона оценок рыночной цены жилья 
в 1989 г. показывает изменение указан-
ного соотношения к 2009 г. в диапазоне 
0,74–0,93. Несмотря на увеличение раз-
рыва в доходах и ценах на жилье, доля 
домохозяйств, которые выиграли или про-
играли от изменения возможностей улуч-
шить жилищные условия по сравнению 
с 1989 г., по оценкам экспертов, пример-
но одинаковы – 20 и 17,5 % всех домохо-
зяйств соответственно [7].  Разница со-
стоит лишь в том, что если раньше жи-
лье  преимущественно выдавалось госу-
дарством в соответствии с очередностью, 
то в нынешней ситуации приходится рас-
считывать только на свои собственные 
средства. То есть в числе выигравших  в 
пореформенной России оказались домо-
хозяйства с более высоким уровнем обе-
спеченности. 

Также соотношение доходов населе-
ния и стоимости строительства индиви-

дуального жилья ухудшилось, составив 
в 2009 г. 0,78 от соотношения в 1989 г., а 
жилье стало на 43 % менее доступным 
для среднего жителя России [7].

Исходя из вышесказанного, при пе-
реходе к рыночной оценке имущества в 
целях расчета единого налога на недви-
жимость необходимо учитывать соотно-
шение фактической стоимости на жилую 
недвижимость и реальные доходы насе-
ления. И если в развитых странах нало-
ги на недвижимость могут составлять  
1–3 % в год от рыночной стоимости иму-
щества, то в нашей стране цифра даже 
в 10 раз меньшая может оказаться не-
посильной для значительной части на-
логоплательщиков.

2. Высокая дифференциация дохо-
дов населения при относительно рав-
номерном распределении жилищного 
фонда.

Как правило, степень расслоения 
населения по доходам определяется на 
основе анализа двух классических по-
казателей: коэффициента фондов или 
децильного коэффициента (показывает 
соотношение доходов 10 % наиболее и  
10 % наименее обеспеченного населе-
ния) и индекса Джини (характеризует не-
равномерность распределения доходов 
в обществе). Значения этих показателей 
для России – 16,7 и 0,39 соответствен-
но, что говорит о высокой степени диф-
ференциации населения. 

Почему же на фоне высокой доход-
ной дифференциации общества в Рос-
сии мы не наблюдаем открытых социаль-
ных протестов? Вероятно, существуют 
факторы, которые сглаживают данную 
диспропорцию, обеспечивая запас тер-
пения  населения. Одним из таких фак-
торов, безусловно, является удовлетво-
рительное имущественное положение.

Суть показателей, анализирующих 
степень расслоения общества, включа-
ет в себя рассмотрение исключительно 
оборотных активов, то есть денежных 
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доходов населения, при этом остаются 
неучтенными жилищные активы домаш-
них хозяйств. 

Современное имущественное поло-
жение российских граждан сложилось 
во многом благодаря программе прива-
тизации жилищного фонда,  стартовав-
шей в 1991 г., в ходе которой домашним 
хозяйствам безвозмездно были переда-
ны активы астрономической стоимости. 
С точки зрения социальной справедли-
вости передел собственности не всегда 
производился справедливо, в том числе 
по причине того, что многие не осознава-
ли реальной стоимости доставшихся им 
активов. Но в целом, в результате при-
ватизации жилая недвижимость была 
распределена относительно равномер-
но среди всех слоев населения.

Низкие имущественные налоги при 
отсутствии налогов на наследство и про-
чих сделок с недвижимостью, а также 

умеренная стоимость коммунальных 
услуг не стимулировали перераспреде-
ление жилого фонда в соответствии с 
уровнем дохода собственников. Как след-
ствие, имущественное положение рос-
сийских граждан не всегда являлось по-
казателем их платежеспособности, и на 
сегодняшний день эта тенденция все еще 
сохраняется.  В табл. 2 представлена те-
кущая жилищная ситуация по группам 
населения с различным уровнем дохода.

Данные табл. 2 позволяют сделать 
следующие наблюдения.

Общая обеспеченность отдельным 
жильем всех групп населения достаточ-
но высока – более 90 %, что говорит о 
равномерности распределения жило-
го фонда среди всех социальных групп. 
Разница заключается в качестве жилья 
и условиях проживания. 

Далее видим, что в трех средних 
группах площадь жилых помещений, ко-

Таблица 2 
Распределение домашних хозяйств с различным уровнем располагаемых  
ресурсов по степени обеспеченности жильем и общему объему денежных  

доходов [12]

Группа (20 %-е 
группы населе-
ния, располо-

женные по воз-
растанию в за-
висимости от 
уровня дохо-

дов)

Доля домашних хозяйств, за-
нимающих отдельную кварти-
ру или отдельный дом (часть 
дома), в соответствии с уров-

нем располагаемых ресур-
сов, %

Выделенный 
отрезок пло-
щади жилых 
помещений, 

приходящейся  
в среднем на 
одного прожи-
вающего, м2

Распреде-
ление об-

щего объе-
ма денеж-
ных дохо-
дов насе-
ления, %кварти-

ра

Дом 
(часть 
дома)

Итого

1 группа (с наи-
меньшими дохо-
дами)

62,5 30,7 93,2 9-13 5,1

2 группа 70,1 26,7 96,8 15-20 9,8
3 группа 73 24,6 97,6 15-20 14,8
4 группа 74,3 24 98,3 15-20 22,5
5 группа (с наи-
большими дохо-
дами)

72,5 25,2 97,7 40 и более 47,8
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торая приходится на одного проживаю-
щего, находится в одном метражном диа-
пазоне, что говорит об относительно рав-
ных жилищных условиях среднего клас-
са. При этом разница между первой и пя-
той социальной группой достигает 4 раз 
и более, что повторяет разницу в уров-
не доходов крайних групп. 

Для сопоставления уровня текущих 
доходов и имущественного положения 
населения используем методику, предло-
женную А.Б. Гусевым, где он вводит так 
называемый «жилищный индекс Джини», 
который позволяет обосновать корни от-
носительной социальной стабильности в 
российском обществе [13].

Способ оценки индекса распреде-
ления жилья по этой методике анало-
гичен тому, что используется при расче-
те доходного индекса Джини. В таблице 
3 представлен аналитический вид двух 
кривых Лоренца, составленный по дан-
ным табл. 2. Одна из них показывает рас-
пределение доходов населения, а вто-
рая – распределение жилищного фон-
да России.

Таблица 3
Распределение доходов населения и 

жилищного фонда России в 2009 г. 
 [12, с. 212–213]

Доля насе-
ления (Х)

Доля за-
нимаемо-
го жилья

Доля в об-
щих дохо-

дах
0 0 0,00

0,2 0,19 0,05
0,4 0,38 0,15
0,6 0,58 0,30
0,8 0,77 0,52
1 1,00 1,00

Индекс 
Джини 3,46 39,24

Расчет жилищного индекса Джи-
ни на основе данных табл. 3 дает зна-

чение равное 3,5 %, доходный индекс 
Джини за аналогичный период соста-
вил 39 %. Налицо явно социалистиче-
ская форма распределения жилья при 
капиталистической дифференциации 
в доходах.

Необходимо отметить, что недостат-
ком данного метода является то, что по 
причине отсутствия статистических дан-
ных в жилищном индексе Джини мы мо-
жем учесть только количественные, но 
не качественные показатели имуще-
ства, что в некоторой степени искажа-
ет объективность вывода. Но посколь-
ку тенденция сохраняется, мы исполь-
зуем результаты методики для нашего 
исследования.

Графическая интерпретация значе-
ний показателя жилищного индекса Джи-
ни представлена на рис. 2. 

На графике видим, что жилищная 
кривая Лоренца практически повторяет  
линию равномерного распределения, 
тем самым амортизируя сильно выгну-
тую вниз доходную кривую Лоренца. Дру-
гими словами,  возникающий негативный 
социальный эффект от поляризации на-
селения по размеру располагаемых де-
нежных доходов сглаживается относи-
тельно справедливым распределением 
жилищных активов. 

При этом следует отметить, что лю-
бые решения, увеличивающие налого-
вую нагрузку равномерно на всю жилую 
недвижимость (например, в случае уста-
новления единой ставки налога на не-
движимость для всех категорий населе-
ния), будут способствовать прогибу жи-
лищной кривой Лоренца и постепенно 
сближать ее с доходной кривой. То есть 
если необходимость платить большой 
налог на недвижимость в средних и вы-
соких по обеспеченности семьях приве-
дет только к сокращению потребления, 
то в бедных семьях заставит ухудшать 
свои жилищные условия, продавать жи-
лье, которое уже не по карману. 
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Следовательно, с увеличением жи-
лищного индекса Джини исчезнет важ-
нейший гарант социального спокойствия 
в России – имущественная база. Вви-
ду чего задачу нового налога на недви-
жимость мы видим в поддержании рав-
номерного распределения жилья среди 
всех групп населения и в стимулирова-
нии сокращения разницы в доходах. Дан-
ное состояние достижимо лишь за счет 
использования прогрессивной системы 
налогообложения с высоким необлагае-
мым минимумом.

Подводя итоги, автор выделяет 
основные критерии оптимальности, ко-
торым должны соответствовать все на-
логовые решения, принимаемые в рам-
ках имущественной реформы:  

Рис. 2. Распределение денежных доходов и жилищного фонда в России в 2009 г.
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1) изменение налоговой нагрузки в 
результате данных решений долж-
но быть адекватно реальным дохо-
дам собственников недвижимости;

2) содействие сохранению относи-
тельно равномерного распреде-
ления жилья среди всех социаль-
ных групп населения.

Таким образом, в понимании авто-
ра, задача достижения оптимальности в 
налогообложении недвижимости видит-
ся в реализации основных функций на-
логообложения при обязательном уче-
те социально-экономических деформа-
ций. Только в этом случае введение еди-
ного налога на недвижимость станет се-
рьезным качественным шагом в разви-
тии имущественных отношений.  
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