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В статье дана оценка экономической природе земельного налога и налога на имущество фи­
зических лиц, изучена эволюция налогообложения объектов недвижимости и земельных участков и 
приведены инструменты, используемые государством в отношении земельного налога и налога на 
имущество физических лиц. Анализируются действовавшие с 1991 года коэффициенты, участвовав­
шие в расчете стоимости имущества в рамках конкретного субъекта федерации (Ставропольского 
края). Выполнен обзор арбитражной практики по данным налогам. Подробно изучены объекты на­
логообложения земельным налогом и налогом на имущество физических лиц в ретроспективном и 
перспективном периодах.
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PECULIARITIES OF TAXATION BY LAND TAX AND TAX 

ON PROPERTY OF PHYSICAL PERSONS: HISTORICAL ASPECT
The article assesses the economic nature o f  land tax and the tax on property o f  individuals, studies 

the evolution o f  taxation ofreal estate objects and land plots, and gives the tools used by the state in relation 
to land tax and tax on property o f  individuals. The coefficients that have been used since 1991 and which are 
involved in calculating the value ofproperty within a specific subject o f  the federation (Stavropol Territory) 
are analyzed. A review o f  the arbitration practice fo r  these taxes. The objects o f  taxation by land tax and 
property tax o f  individuals in the retrospective and perspective periods are studied in detail.
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Введение /  Introduction. Решение вопроса формирования доходной части местного бюд­
жета носит практический характер, так как от него напрямую зависит сумма расходов местного 
бюджета, которую муниципалитет может направить на удовлетворение нужд населения без ущер­
ба для себя. Остановимся на таких двух важных источниках формирования местных бюджетов 
(100 % поступлений направляются в местный бюджет), как земельный налог и налог на имуще­
ство физических лиц.

Материалы и методы / Materials and methods. В Российской Федерации после распада 
СССР становление государственности происходило в рамках перераспределения финансовых по­
токов внутри государства. Обеспечение органов государственной власти денежными средствами 
для выполнения ими своих функций напрямую зависело от налоговой системы. Закон Российской 
Федерации от 27.12.1991 № 2118-1 «Об основах налоговой системы в Российской Федерации» 
положил начало и впервые определил общие принципы построения налоговой системы в Рос­
сийской Федерации, налоги, сборы, пошлины и другие платежи, а также права, обязанности и 
ответственность налогоплательщиков и налоговых органов. Указанный Закон устанавливал виды 
налогов, взимаемых на территории Российской Федерации, подразделяя их на федеральные на­
логи; налоги республик в составе Российской Федерации и налоги краев, областей, автономной 
области, автономных округов; местные налоги [1].
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Так к местным были отнесены:
• земельный налог;
• налог на имущество физических лиц;
Следует отметить, что право устанавливать ставки по налогам, льготы и основания для 

их использования налогоплательщиками предоставлено органам местного самоуправления [2]. 
Налогообложение объектов недвижимого имущества физических лиц с 1992 года по 2015 год осу­
ществлялось в соответствии с законом Российской Федерации от 09.12.1991 № 2003-1 «О налогах 
на имущество физических лиц».

На основании последних данных об инвентаризационной стоимости имущества налоговы­
ми органами ежегодно исчислялся налог на имущество физических лиц. Сумма налога зависела 
от суммарной инвентаризационной стоимости объектов налогообложения и соответствующей ей 
ставки налога, установленной нормативными правовыми актами, принятыми представительными 
органами местного самоуправления [3].

Также органы местного самоуправления имели право устанавливать льготы и основания 
для их использования налогоплательщиками [4]. Налоговой базой служила инвентаризационная 
стоимость помещений, строений и сооружений по состоянию на 1 января каждого года [5].

В Ставропольском крае коэффициенты перерасчета в уровень цен года оценки утверждены 
постановлениями и распоряжениями Правительства Ставропольского края к уровню 1991 года [6].

Результаты и обсуждение /R esults and discussion. Таким образом, можно сделать следу­
ющий вывод: для целей налогообложения инвентаризационная стоимость объектов налогообло­
жения (строений, сооружений, помещений) напрямую зависела от коэффициента перерасчета в 
уровень цен 1991 года (рис.).

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Рис. Коэффициенты перерасчета восстановительной стоимости в уровень 
цен 1991 года в Ставропольском крае

Сведения об инвентаризационной стоимости объектов налогообложения и иная инфор­
мация, необходимая для исчисления налогов по состоянию на 1 января текущего года, подле­
жали передаче в налоговые органы органами, осуществляющими государственный технический 
учёт (после введения Налогового кодекса Российской Федерации обязанность установлена п. 9.1
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ст. 85 Налогового кодекса Российской Федерации до 01.01.2015 (пункт утратил силу с 01.01.2015 -  
Федеральный закон от 04.10.2014 № 284-ФЗ)). На территории Ставропольского края сведения об 
инвентаризационной стоимости объектов налогообложения с учетом поправочного коэффициен­
та ежегодно до 1 марта представлялись в налоговые органы Государственным унитарным пред­
приятием Ставропольского края «Крайтехинвентаризация» [7].

Порядок осуществления государственного технического учета регулировался Министер­
ством экономического развития России -  порядок проведения государственного технического 
учета объектов капитального строительства установлен Положением «Об организации в Россий­
ской Федерации государственного технического учета и технической инвентаризации объектов 
капитального строительства», утвержденным постановлением Правительства Российской Феде­
рации от 04.12.2000 № 921 [8].

Затем Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недви­
жимости» определил кадастровые отношения, возникающие в связи с осуществлением государ­
ственного кадастрового учета недвижимого имущества и ведением государственного кадастра 
недвижимости. Государственный кадастр недвижимости является сводом сведений об учтенном 
недвижимом имуществе, данные которого систематизированы. Кадастр недвижимости также со­
держит сведения о Государственной границе Российской Федерации, о границах между субъек­
тами, муниципальными образованиями, поселениями, населенными пунктами Российской Фе­
дерации и другие предусмотренные законом сведения. Государственный кадастр недвижимости 
является государственным информационным ресурсом федерального значения. Порядок осу­
ществления государственного учета зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного 
строительства вводится в действие на территории Российской Федерации поэтапно с 1 января 
2012 года. Конкретные даты перехода субъектов Российской Федерации приказом Минэкономраз­
вития России от 14.10.2011 № 577 [9].

В частности, для Ставропольского края переходный период введен с 01.04.2012, т. е. с ука­
занной даты не осуществлялась инвентаризационная оценка объектов недвижимости.

Изменения законодательства на федеральном уровне 2014 года, связанные с совершенство­
ванием системы налогов и сборов, установили правовое регулирование налога на имущество фи­
зических лиц, началось введение режима (переходный период) определения налоговой базы исхо­
дя из кадастровой стоимости объектов недвижимости (за исключением земельных участков) [10].

Таким образом, начиная с налогового периода 2015 год перечень объектов налогообложе­
ния расширен по сравнению с предыдущим перечнем, налогообложение в отношении которого 
осуществлялось согласно Закону № 2003-1 с 1992 по 2014 год [11].

К объектам налогообложения добавлены:
• единый недвижимый комплекс;
• машино-место;
• объект незавершенного строительства.
Следует отметить, что одновременно с развитием налогового законодательства совершен­

ствуются институты, понятия и термины других отраслей законодательства Российской Феде­
рации. Так, вводится термин «машино-место» -  предназначенная только для размещения транс­
портного средства обособленно-определенная часть строения, которая может быть не ограничена 
или частично ограничена ограждающей конструкцией и сведения о которой описаны государ­
ственном кадастре.

Изменения внесены в «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 
№ 190-ФЗ Федеральным законом от 03.07.2016 № 315-ФЗ «О внесении изменений в часть первую 
Гражданского кодекса Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Фе­
дерации» [12].
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Следовательно, государственная регистрация прав на машино-место осуществляется как 
на отдельный вид недвижимости, согласно изменениям, внесенным в Федеральный закон от
13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» [13].

Понятие «единый недвижимый комплекс» определено ст. 133.1 «Гражданского кодекса 
Российской Федерации» (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ, введенной Федеральным законом 
от 02.07.2013 № 142-ФЗ, вступившим в силу с 1 октября 2013 года. Единым недвижимым ком­
плексом признается совокупность неразрывно связанных физически или технологически зданий, 
сооружений и иных вещей, объединенных назначением, сюда относятся также линейные объекты 
(трубопроводы, линии электропередачи, железные дороги и другие) либо объекты, расположен­
ные на одном земельном участке, если в право собственности на совокупность указанных объек­
тов в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество зарегистрировано в целом 
как одна недвижимая вещь [14].

В отношении понятия «объект незавершенного строительства» обязанность по уплате на­
лога на имущество физических лиц у физического лица возникает с момента приобретения права 
собственности.

Земельный налог устанавливался в виде единых годовых платежей за единицу площади 
земли и не зависел от результатов деятельности на ней хозяйствующих субъектов.

Индексация ставок земельного налога осуществлена Постановлением Правительства Рос­
сийской Федерации от 07.06.1995 № 562 «Об индексации ставок земельного налога в 1995 году», 
затем соответствующие нормы включались в федеральные законы о федеральном бюджете.

Объектами налогообложения являлись земельные участки, части земельных участков и зе­
мельные доли при общей долевой собственности, предоставленные гражданам и юридическим 
лицам в собственность, пользование и владение:

• земельные участки, предоставленные предприятиям сельского хозяйства (коопера­
тивы, общества, колхозы, совхозы, фермерские хозяйства и другие государственные 
сельскохозяйственные предприятия) и другим организациям для ведения сельскохо­
зяйственного производства и подсобного сельского хозяйства;

• земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства, индивидуального садо­
водства, индивидуального жилищного строительства, огородничества и животновод­
ства, предоставленные гражданам

• земельные участки для садоводства, огородничества и животноводства, предоставлен­
ные кооперативам граждан

• земельные наделы, предоставленные работникам учреждений и предприятий транспор­
та, водного, лесного, рыбного, охотничьего хозяйства;

• земельные участки для строительства жилья, дач, гаражей и иных целей;
• земли, занятые предприятиями транспорта, промышленности, энергетики, связи, для 

организации телевидения, радиовещания, информатики и космического обеспечения;
• земли лесного фонда, используемые для заготовки древесины, а также входящие в со­

став лесного фонда сельскохозяйственные угодья;
• земли водного фонда, предназначенные для ведения хозяйственной деятельности;
• земли водного и лесного фондов, предназначенные для рекреационных работ [15].
Земельный налог устанавливался с облагаемой налогом земельной площади в расчете на год.

В облагаемые налогом включались земли, занятые строениями и сооружениями, участки, требуе­
мые для их обслуживания и содержания, а также санитарные, технические и другие зоны [16].

Налоговые органы проводили исчисление земельного налога на основании сведений, 
поступающих от комитетов по земельным ресурсам и землеустройству. Постановлением Пра­
вительства Российской Федерации от 04.09.1995 № 876 «Об упорядочении учета плательщиков
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земельного налога и арендной платы за землю» на районные и городские комитеты по земель­
ным ресурсам и землеустройству возлагалось предоставление государственным налоговым ин­
спекциям списков плательщиков земельного налога, подготовленных на основе данных государ­
ственного земельного кадастра [17]. Порядок ведения списка плательщиков земельного налога 
разработан Роскомземом и согласован с Государственной налоговой службой (письмо Роском- 
зема от 24.10.1995 № 5-16/2066, в ред. письма Госкомзема Российской Федерации от 21.10.1999 
№ ВА-1090) [18].

Право введения на территории муниципального образования земельного налога предо­
ставлено представительным органам муниципальных образований.

При принятии представительными органами муниципальных образований нормативных 
правовых актов о введении в соответствии с главой 31 «Земельный налог» части второй Налого­
вого кодекса Российской Федерации земельного налога на территориях соответствующих муни­
ципальных образований закон Российской Федерации от 11.10.1991 № 1738-1 «О плате за землю» 
не применяется. С 2006 года на территории Ставропольского края закон Российской Федерации 
от 11.10.1991 № 1738-1 «О плате за землю» не применяется.

Отказ от права собственности на земельный участок согласно п. 2 ст. 53 «Условия и по­
рядок отказа лица от права на земельный участок» Земельного кодекса Российской Федерации 
от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 23.07.2013) осуществляется посредством подачи в орган, осу­
ществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 
заявления о таком отказе. С даты государственной регистрации прекращения указанного права 
прекращается и право собственности на этот земельный участок [19].

Отказ от права собственности в силу статьи 236 Гражданского кодекса Российской Феде­
рации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ (ред. от 23.07.2013) не влечет прекращения прав и 
обязанностей собственника в отношении соответствующего имущества до приобретения права 
собственности на него другим лицом.

Следует отметить, что в силу норм Земельного кодекса Российской Федерации и Федераль­
ного закона № 141-ФЗ в случае отсутствия в Едином государственном реестре недвижимости ин­
формации о существующих правах на земельные участки, определение налогоплательщиков осу­
ществляется на основании государственных актов, удостоверяющих права на землю и выданных 
физическим или юридическим лицам до вступления в силу Федерального закона от 21.07.1997 
№ 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 
Документы о правах на землю, выданные до вступления в силу вышеуказанного закона, имеют 
равную юридическую силу с записями в Едином государственном реестре недвижимости. Данная 
норма отмечена также в Постановлении Пленума Высшего Арбитражного суда Российской Феде­
рации от 23.07.2009 № 54 «О некоторых вопросах, возникших у арбитражных судов при рассмо­
трении дел, связанных с взиманием земельного налога», в котором установлено, что согласно п. 1 
ст. 6 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ права на недвижимое имущество, возникшие 
до момента вступления в силу данного Закона, признаются юридически действительными и при 
отсутствии их государственной регистрации, которая проводится по желанию правообладателей.

При этом, как следует из п. 9 ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введе­
нии в действие Земельного кодекса Российской Федерации», государственные акты, свидетель­
ства и другие документы, удостоверяющие права на землю и выданные до введения в действие 
Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ, имеют равную юридическую силу с записями в 
реестре. Поэтому на основании п. 1 ст. 388 Налогового кодекса Российской Федерации платель­
щиками земельного налога признаются лица, чьи права собственности на земельные участки 
удостоверяются актами, выданными органом государственной власти в порядке, установленном 
законодательством, действовавшим на момент издания такого акта.
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Заключение/ Conclusion. Налоговая политика строится на основе федерального законода­
тельства, определяющего налог на имущество физических лиц, земельный налог и полномочия 
органов местного самоуправления в области налоговых отношений. Федеральным законодатель­
ством полностью установлены элементы налогов и налогоплательщики. Полномочия органов 
местного самоуправления по установлению и введению земельного налога и налога на имуще­
ство физических лиц ограничены установлением размеров ставок в пределах базовых и установ­
лением дополнительных льгот. Изменения элементов налогов, вносимые федеральным законода­
тельством, как правило, относятся и к предыдущим налоговым периодам.

Экономический интерес органов местного самоуправления распространяется на определе­
ние налоговой базы по земельному налогу, налогу на имущество физических лиц, так как указан­
ные налоги в полном объеме зачисляются в местные бюджеты.

С 2006 года на территории Ставропольского края порядок налогообложения земельных 
участков регулируется Налоговым кодексом Российской Федерации. Проведены следующие туры 
оценки земель Ставропольского края:

• земли сельскохозяйственного назначения по состоянию на 01.01.2004, 01.01.2006, 
01.01.2012, 01.01.2015 и планируется на 01.01.2020;

• земли населенных пунктов по состоянию на 01.07.2002, 01.01.2006, 01.01.2012,
01.01.2015 и планируется на 01.01.2019.

С 1 января 2019 года в силу ст. 16 Налогового кодекса информация и копии нормативных 
правовых актов об установлении, изменении и прекращении действия местных налогов направ­
ляются органами местного самоуправления в управления Федеральной налоговой службы России 
по соответствующему субъекту Российской Федерации в электронном виде по форме, формату и 
в порядке, предусмотренными приказом Федеральной налоговой службы Российской Федерации 
от 22.11.2018 № ММВ-7-21/652@ (зарегистрирован Минюстом России 14.12.2018, регистрацион­
ный № 53017).

Распоряжением Правительства Ставропольского края от 28.09.2018 № 402-рп на 2018-2021 
годы утверждена Программа консолидации бюджетных средств в целях оздоровления государ­
ственных финансов Ставропольского края. Программой определены основные направления дея­
тельности органов местного самоуправления муниципальных образований Ставропольского края 
в сфере мобилизации доходов, оптимизации и определения приоритетности расходов бюджетов 
муниципальных образований Ставропольского края, а также эффективного управления муници­
пальным долгом муниципальных образований Ставропольского края.

Результаты выполнения намеченных мероприятий в рамках проведения работ по повышению 
эффективности собираемости местных налогов на постоянной основе рассматриваются межведом­
ственными комиссиями (рабочими группами) по мониторингу исполнения мероприятий по моби­
лизации дополнительных налоговых доходов бюджетов муниципалитетов Ставропольского края.
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