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зирования очередного года рассматривалось 
46656 сценариев, а всего для 62 шагов (с 2010 
по 2071 гг.) было просчитано 2892672 сцена-
рия прогноза по каждой стране. Среднее вре-
мя расчета сценария составило около 7 мс, 
оно совпало со значением времени, прогно-
зируемым в [3] для семимерного пространс-
тва параметров. Общее машинное время, за-
траченное на прогноз, составило около 11,25 
часов.
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Аннотация. В настоящее время налог на недвижи-
мость существует более чем в 130 странах мира. При-
нимая во внимание то, что к настоящему моменту су-
ществует достаточно большой опыт налогообложения 
недвижимости, мы можем предположить возможность 
его использования на территории России. Введение 
налога на недвижимость с учетом мирового опыта 
налогообложения позволит не только сократить коли-
чество налогов с физических и юридических лиц, но и 
установить для определения налоговой базы единые 
подходы, которые будут основаны на оценке рыночной 
стоимости соответствующих объектов недвижимости.

Ключевые слова: налогообложение недвижимос-
ти, объект налогообложения, методика определения 
рыночной стоимости, налоговые льготы по недвижи-
мости, земельный и поимущественный налог, арен-
дная стоимость, ставки налога на недвижимость.

Abstract. At present real estate tax exists in more 
than 130 countries. Taking into consideration that 
by present there is a great experience of real estate 
taxation, we can suggest its application on the territory 
of Russia. The introduction of real estate tax will make 
it possible not only to reduce the number of taxes from 
juridical and physical persons, but also to establish 
unified approaches to determine tax base, which will 
be founded on the estimation of market value of the 
corresponding real estate objects.

Key words: real estate taxation, the object of taxa-
tion, methods of estimating market value, real estate tax 
concessions, land-tax, property tax, rent, real estate tax 
rate.
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Переход к рыночным отношениям застав-
ляет нас все больше обращать внимание на 
опыт экономического развития за рубежом, в 
частности, в области финансов. Особое место 
в финансовой системе государства принадле-
жит налоговой системе, как важнейшему инс-
трументу государственного регулирования 
рыночных отношений. В условиях рыночной 
экономики любое государство широко ис-
пользует налоговую политику в качестве одно-
го из регуляторов воздействия на негативные 
явления рынка. Сегодня для налоговых сис-
тем развитых стран характерен постепенный 
переход от косвенного налогообложения к 
прямому налогообложению, в том числе в об-
ласти налогообложения недвижимости. Боль-

шинство налогов, взимаемых с недвижимого 
имущества, относятся к прямым налогам.

В настоящее время налог на недвижи-
мость существует более чем в 130 странах 
мира. В большинстве стран данный налог 
является местным, поступления от него со-
ставляют основную статью доходов бюдже-
тов местных органов власти. Например, в не-
которых штатах австралии поступления от 
этого налога составляют более 90% местного 
бюджета, в СШа - до 75%.

Принимая во внимание то, что к настоя-
щему моменту существует достаточно боль-
шой опыт налогообложения недвижимости 
мы можем его систематизировать и обоб-
щить следующим образом (см. табл. 1)

Таблица 1

Основные критерии налогообложения недвижимости в развитых странах

Объект налогообложения земля, здания и сооружения
Плательщики налога владельцы недвижимости, арендаторы или оба
Налогооблагаемая база  рыночная стоимость, основой которой являются: 

1) арендная стоимость, 
2) капитальная, то есть аккумулированная стоимость объекта на указанную базовую 
дату

Методика определения 
рыночной стоимости

1) сравнение продаж, то есть изучение цен рыночных сделок с объектами недвижи-
мости,
2) капитализация дохода от потенциального наилучшего и самого выгодного использо-
вания недвижимого имущества;
3) затратный метод, то есть расчет расходов, которые потребовались бы на полное вос-
становление данного объекта недвижимости, либо на сочетании всех трех перечислен-
ных методов

Определение стоимости 
недвижимого имущества

обычно используется не индивидуальная оценка каждого отдельного объекта, а массо-
вая оценка на основе применения стандартных процедур расчета стоимости объектов 
для целей налогообложения

Налоговые льготы предоставляются либо по категориям налогоплательщиков (социально незащищенным 
налогоплательщикам, как правило, пенсионерам и инвалидам, кроме того, в некоторых 
странах при предоставлении льготы учитывается семейное положение налогоплатель-
щика, уровень его доходов), либо с учетом характера собственности 

Недвижимость, полностью 
или частично освобождае-
мая от уплаты налога

объекты культуры, образования, предназначенные для общественных нужд, государс-
твенного управления, для религиозных целей

Срок освобождения от 
уплаты налога

может даваться и на некоторой фиксированный срок с целью стимулирования опреде-
ленных видов деятельности

Уровень поступления в 
бюджет

является местным налогом, может также являться федеральным налогом, но распреде-
ляться между бюджетами всех уровней

Ставки налога фиксированные ставки представляют собой некоторый исходно заданный процент от 
налогооблагаемой стоимости.
Переменные ставки. Могут варьироваться по странам от долей процента до 7-10% при 
различных коэффициентах налогообложения

Источник: составлено автором по http://www.nalog.ru/document.php?id=6150&topic=experience.
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При этом в каждой стране существуют 
свои особенности налогообложения недви-
жимости.

Так, например, СШа и Канада имеют еди-
ный поимущественный налог, и налоговая 
база представляет собой рыночную стои-
мость земли со всеми сооружениями, кото-
рые на ней находятся. В некоторых штатах 
имущественный налог взимается за движи-
мое имущество, к которому относятся ма-
шины, оборудование, товарные запасы, и за 
недвижимое имущество, куда включаются 
акции, облигации, проценты по банковским 
депозитам. Ставка налога является перемен-
ной величиной, так как местные власти ее 
планируют, исходя из предполагаемых бюд-
жетных расходов и величины налогооблага-
емой базы.

В дании существует земельный налог, ос-
нованный на рыночной стоимости земли, и 
к нему прибавляется налог, базой которого 
является рыночная стоимость сооружений, 
используемых для коммерческих и админис-
тративных целей. Налогооблагаемой базой 
является рыночная стоимость земли в Япо-
нии, облагается налогом как сама земля, так 
и все, что на ней построено.

В качестве налоговой базы вместо сто-
имости в некоторых странах используется 
площадь земли или сооружений в квадрат-
ных метрах, а затем взимается налог в виде 
некоторой суммы за каждый квадратный 
метр в зависимости от типа недвижимости. 
Так, например, в Голландии муниципалите-
там предоставляется выбор для использова-
ния в качестве налоговой базы либо площа-
ди, либо рыночной стоимости.

Во Франции установлено несколько раз-
личных поимущественных налогов, величи-
на которых определяется суммой годовой 
арендной платы: налог на застроенные учас-
тки земли, налог на незастроенные участки 
земли, налог на жилье. Великобритания взи-
мает единый поимущественный налог, базой 
которого служит сумма годовой арендной 
платы за землю и сооружения. 

В большинстве стран при определении на-
логооблагаемой стоимости объектов обычно 

используются рыночные сведения, но при 
этом в одних странах в качестве основы бе-
рется арендная стоимость (потенциальная 
среднегодовая величина дохода от аренды 
недвижимого имущества), а в других (их 
большинство) – капитальная, т.е. аккумули-
рованная, а не среднегодовая стоимость объ-
екта.

Различаются также методики определе-
ния арендной стоимости.

На основе среднегодового валового дохода 
от аренды для каждого объекта недвижимос-
ти исчисляется годовая арендная стоимость, 
при условии, что владелец оплачивает расхо-
ды по эксплуатации, осуществляет страхо-
вые и налоговые выплаты. Тем не менее, при-
меняемые на практике авансовые платежи за 
аренду и субаренду могут оказать негативное 
воздействие на процесс определения теку-
щей стоимости объектов недвижимости.

В том случае, если в основе расчета ле-
жит капитальная стоимость, то при оценке 
используется арендная плата как текущего 
года, так и прошлых лет. 

С целью установления капитальной сто-
имости проводится оценка рыночной сто-
имости, являющаяся справедливой и объ-
ективной базой налога на недвижимость. 
Текущая рыночная стоимость является луч-
шим показателем платежеспособности собс-
твенника и полученной прибыли.

При этом сама методика определения оце-
ночной стоимости основывается на: 

■ капитализации дохода от потенци-
ально наилучшего (выгодного) использо-
вания недвижимого имущества (некоторые 
кантоны Швейцарии, отдельные объекты не-
движимости в дании и Швеции);

■ сравнении продаж или изучении цен 
рыночных сделок с объектами недвижи-
мости (австралия, дания, Швеция, а также 
Индонезия и Япония – для земельных участ-
ков);

■ затратном методе, т.е. расчете расхо-
дов, которые потребовались бы на полное 
восстановление данного объекта недвижи-
мости (Индонезия, Япония и Южная Корея 
– для зданий);
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■ сочетании всех трех перечисленных 
методов (СШа, Канада, Нидерланды).

Механизмы предоставления льгот в раз-
ных странах также различаются. 

В большинстве стран существует катего-
рия льготируемых налогоплательщиков, к 
ним, как правило, относятся пенсионеры и 
инвалиды, кроме того, в некоторых странах 
при предоставлении льготы учитывается 
уровень дохода налогоплательщика [2, 59]. В 
СШа налогом не облагается личное имущес-
тво, используемое для собственного потреб-
ления. В ФРГ при определении налогооблага-
емой базы для физических лиц из стоимости 
совокупного имущества вычитаются личные 
необлагаемые минимумы. В других странах 
(Южная Корея, Швеция, дания, Япония) 
льготы предоставляются только в зависи-
мости от объекта недвижимости, а не нало-
гоплательщика. 

К видам недвижимости, полностью или 
частично освобождаемым от уплаты нало-
га, в большинстве стран относятся объекты 
культуры, образования, предназначенные 
для общественных нужд, государственного 
управления, для религиозных целей. 

В зависимости от установленного спосо-
ба определения ставок налога различаются 
фиксированные и переменные (бюджет-
ные) ставки.

Фиксированные ставки устанавливаются 
центральными органами власти той или иной 
страны и представляют собой некоторый ис-
ходно заданный процент от налогооблагае-
мой стоимости. Недостатком данного спосо-
ба является то, что при этом нельзя заранее 
определить размер налоговых поступлений, 
поскольку величина налогооблагаемой базы 
год от года меняется. Такой порядок уста-
новления ставок принят в Великобритании, 
Индонезии, чили, Швеции, Южной Корее, 
Японии.

Принципиально другой подход к опреде-
лению ставок существует в других странах 
(австралия, Канада, Нидерланды, СШа, 
Франция, Швейцария). Там местные власти 
планируют ставку налога на недвижимость, 
исходя из предполагаемых бюджетных рас-

ходов и величины имеющейся налогооблага-
емой базы. 

При введении налога на недвижимость 
на территории РФ, безусловно, нужно при-
нимать во внимание накопленный мировой 
опыт налогообложения недвижимости. Осо-
бенно это касается механизма проведения 
оценки всех объектов недвижимости исходя 
из их кадастровой стоимости с целью оценки 
налогового потенциала. 

Кроме того, одной из основных задач бу-
дет являться реформирование действующе-
го механизма налогообложения путем сти-
мулирования рационального использования 
имущества и земли, повышения эффектив-
ности производства с целью увеличения его 
доходности. 

дискуссионным является вопрос о введе-
нии переменных или фиксированных ставок 
по налогу на недвижимость. С одной сторо-
ны, введение переменных ставок в первую 
очередь необходимо для местных органов 
власти с целью установления налоговой ав-
тономии. С другой стороны, подобная про-
цедура может существенно изменять налого-
вое бремя налогоплательщиков и снижать их 
финансовую устойчивость, а также эффек-
тивность финансового планирования.

Немаловажной для России является не-
обходимость введения налоговых льгот по 
налогу на недвижимость для малоимущих 
граждан и пенсионеров с целью обеспечения 
справедливости налогообложения. 

Введение налога на недвижимость позво-
лит не только сократить количество налогов 
с физических и юридических лиц, но и ус-
тановить для определения налоговой базы 
единые подходы, которые будут основаны на 
оценке рыночной стоимости соответствую-
щих объектов недвижимости [1, 29].

Накопленный мировой опыт налогообло-
жения недвижимости в развитых странах го-
ворит о необходимости взаимного учета ин-
тересов государства и налогоплательщиков. 
Поэтому при введении нового налога необ-
ходимым является как выработка термино-
логии, так и механизма проведения оценки 
всех объектов недвижимости исходя из их 
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кадастровой стоимости с целью оценки на-
логового потенциала. 

При определении величины ставок налога 
на недвижимость следует учитывать тот факт, 
что в настоящее время налоги на землю и на 
имущество предприятий составляют сущест-
венную часть налоговых поступлений терри-
ториальных бюджетов и местных бюджетов, 
сегодня по имущественным налогам в России 
собирается примерно 300 миллиардов рублей 
ежегодно. В этой связи немаловажным явля-
ется сохранение дореформенного уровня до-
ходов, поступающего из данного источника.

Введение налога на недвижимость позво-

лит не только сократить количество налогов 
с физических и юридических лиц, но и ус-
тановить для определения налоговой базы 
единые подходы, которые будут основаны на 
оценке рыночной стоимости соответствую-
щих объектов недвижимости.
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