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Наличие недвижимого имущества у физических лиц накладывает обязательства по его рационально-
му использованию, содержанию, а также уплате налогов. При этом налоговые обязательства возникают 
в двух случаях: в связи с владением имущества и с его использованием. Стремление граждан к росту лич-
ного благосостояния приводит к возникновению ситуаций использования имеющегося имущества с це-
лью получения дополнительного дохода. В этом случае возникают различного рода налоговые инциденты. 
Правоприменительная практика имущественного налогообложения физических лиц крайне противоре-
чива, но в основном сводится к классификации получения дохода от пользования имуществом к осуще-
ствлению предпринимательской деятельности со всеми вытекающими налоговыми последствиями. Не-
смотря на то, что в большей части граждане стараются быть законопослушными, тем не менее наличие 
налоговых споров, связанных с использованием имущества физических лиц в предпринимательской дея-
тельности, увеличивается. Налоговая политика государства по данному вопросу сводится к формирова-
нию законопослушного налогоплательщика, которому в этом случае предоставляются различного рода 
налоговые льготы и преференции. Текущий анализ ситуации показал, что значительная часть физиче-
ских лиц, зарабатывая на недвижимости, стремится минимизировать налоговые обязательства, увеличи-
вая тем самым налоговые риски.
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The presence of real estate in individuals imposes obligations on its rational use, maintenance, as well as 
the payment of taxes. At the same time, tax liabilities arise in two cases: in connection with the ownership of 
property and with its use. The desire of citizens to increase their personal well-being leads to situations of using 
existing property in order to obtain additional income. In this case, various kinds of tax incidents arise. The law 
enforcement practice of property taxation of individuals is extremely contradictory, but basically boils down 
to the classification of income from the use of property to the implementation of entrepreneurial activity with 
all the ensuing tax consequences. Despite the fact that, for the most part, citizens are trying to be law-abiding, 
nevertheless, the presence of tax disputes related to the use of property of individuals in business activities is 
increasing. The tax policy of the state on this issue is reduced to the formation of a law-abiding taxpayer, who 
in this case is provided with various kinds of tax benefits and preferences. The current analysis of the situation 
has shown that a significant part of individuals, earning on real estate, strive to minimize tax liabilities, thereby 
increasing tax risks.
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Текущая ситуация рынка недвижимости 
во многом определяется ценовым фактором, 
спросом и предложением, банковскими став-

ками по ипотеке и возможностью приобретения 
недвижимости для дальнейшего коммерческого 
использования, причем как жилого, так и нежило-
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го сегмента. Наличие имущества определяет соци-
альный статус физического лица, его уровень и ка-
чество жизни.

Обзор современных публикаций по имуще-
ственному налогообложению физических лиц, 
в том числе зарубежных, во многом соотносится 
с относительным ростом благосостояния населе-
ния и активного дискуссионного обсуждения при-
менения налога на роскошь, в том числе в части 
обладания недвижимостью [1, 2, 3]. Особое внима-
ние при владении транспортных средств уделяется 
экологическому аспекту, что, в свою очередь, вы-
ражается в специфическом расчете транспортного 
налога в перспективе [4]. Наличие собственности 
накладывает обязательства по ее рациональному 
использованию, содержанию и, соответственно, 
своевременной уплате налогов. Стремление гра-
ждан к росту личного благосостояния приводит 
к возникновению ситуаций использования имею-
щегося имущества с целью получения дополнитель-
ного дохода. Как показывает правоприменитель-
ная практика, в основном дополнительный доход 
граждане получают от использования недвижи-
мого имущества и при этом зачастую укрываются 
от уплаты налогов [5, 6].

Во многом происходящим судебным разбира-
тельствам способствует неоднозначное толкова-
ние действующего налогового законодательства, 
существующая судебная практика и общественное 
мнение, сложившееся на протяжении нескольких 
десятков лет, частично поддерживающее и оправ-
дывающее поведение физических лиц при уклоне-
нии от уплаты налогов.

Налоговые инциденты имущественного на-
логообложения физических лиц связаны в основ-
ном с определением объекта недвижимости, квали-
фикации деятельности как предпринимательской 
при получении дохода от сдачи имущества в аренду.

Один из факторов в правоприменительной 
практике имущественного налогообложения гра-
ждан связан с определением критериев объек-
та в качестве недвижимого имущества. В разных 
обстоятельствах этот факт может определяться 
как в силу закона, так и наличия неразрывных свя-
зей объекта с землей; неделимость и невозмож-
ность функционирования имущества вне объекта 
недвижимости, а также правовой статус, выража-
ющейся в обязательной государственной регистра-
ции [7].

Такая конкретизация и существующая судеб-
ная практика снижает налоговые риски и позволя-
ет четко выстраивать линию защиты имуществен-
ных интересов налогоплательщиков и государства.

Физические лица, занимающиеся предпри-
нимательской деятельностью, вне зависимости 
от того, зарегистрированы граждане как индиви-
дуальные предприниматели или нет, однозначно 
будут так квалифицированы при расчете и уплате 
налогов, а также возможности применения нало-
говых преференций. Кроме уплаты имуществен-
ных налогов возникают обязательства по уплате 
налога на добавленную стоимость, налога на до-
ходы физических лиц. В то же время индивидуаль-
ные предприниматели в отличие от физических 
лиц наделены правом освобождения от уплаты 
НДС [8].

В Российской Федерации граждане, которые 
осуществляют операции, направленные на систе-
матическое получение прибыли от реализации то-
варов (работ, услуг) или использования имущества, 
автоматически признаются предпринимателями и, 
как следствие, плательщиками соответствующих 
налогов [9]. Индивидуальный предприниматель 
в добровольном порядке может сделать выбор спе-
циального налогового режима и воспользоваться 
льготой при уплате имущественного налога.

Рис. 1. Налогоплательщики, применяющие налоговую льготу в связи с использованием  
специальных налоговых режимов [10]

Индивидуальные предприниматели не уплачи-
вают налог на имущество физических лиц в части 

того имущества, которое ими используется при по-
лучении пассивного дохода.
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В период пандемии с 01 апреля по 30 июня 
2020 года налоговые преференции были предо-
ставлены бизнесу при осуществлении деятель-
ности в тех отраслях российской экономики, 
которые были признаны пострадавшими в наи-
большей степени в соответствии с утвержденным 
перечнем и соответствующим видом деятельности 
(ОКВЭД2). На период январь-декабрь 2020 года 
доля индивидуальных предпринимателей, вос-
пользовавшихся налоговой льготой, составля-
ет около 2 % от всех зарегистрированных инди-
видуальных предпринимателей по России [11]. 
За исследуемый период 2011–2020 года доля нало-
га, которая не поступила в бюджет в связи с при-
менением налоговой льготы индивидуальными 
предпринимателями, также варьировалась в за-
висимости от количества налогоплательщиков 
и оставалась на уровне 1–3 %.

Нежилая коммерческая недвижимость (торго-
вые центры и т. п.), собственниками которой также 
могут быть физические лица, облагается более вы-
сокими налоговыми ставками. Для нежилых поме-
щений также предусмотрены местные льготы. Так, 
в городе Тюмени для индивидуальных предприни-
мателей в отношении объектов недвижимого иму-
щества, принадлежащих на праве собственности 
физическим лицам и включенных в перечень в со-
ответствии со статьей 378.2 НК РФ, могут приме-
няться понижающие коэффициенты [12]. Владение 
коммерческой недвижимостью налагает на соб-
ственника обязанность по уплате более высоких 
налогов, поскольку налоговая база исчисляется 
с кадастровой стоимости и ставка налога преду-
смотрена на уровне 2 %. Регионом устанавливает-
ся и может пересматриваться конкретный перечень 
таких объектов ежегодно.

Рис. 2. Налоговые нарушения в имущественном налогообложении

В налоговых спорах по имущественному на-
логообложению преобладает ситуация квалифи-
кации деятельности физических лиц в качестве 
предпринимательской в целях налогообложения. 

Имущество физического лица юридически не раз-
граничено на имущество, используемое в пред-
принимательской деятельности и используемое 
в личных целях. Если физическое лицо получает 
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доходы от деятельности, не относимой им к пред-
принимательской, но подлежащей квалификации 
в качестве таковой, то на указанное лицо будет рас-
пространяться соответствующий режим налого-
обложения, установленный Налоговым кодексом 
Российской Федерации для индивидуальных пред-
принимателей. Необходимость сбора доказатель-
ной базы и сведений в этом случае лежит на нало-
говом органе. Ограничение по времени ведения 
предпринимательской деятельности отсутствуют, 
но очевидно, что, например, аренда жилья или не-
жилого помещения на протяжении года непремен-
но будет сочтена налоговой службой таковой [13].

Разнообразные государственные программы 
по обеспечению населения жильем порождают 
спрос на квартиры, и на сегодня по данным Банка 

России на одно домохозяйство (примерно 2,6 че-
ловека) в среднем приходится больше одной квар-
тиры [14]. Значит, отдельная категория людей це-
ленаправленно приобретает жилье для получения 
дохода (перепродажа, сдача внаем и т. п.). Рынок 
найма жилья расширяется за счет новых форм (ко-
ливинг и т. п.) и представляется рациональным 
выбором граждан на определенном этапе их жиз-
ненного пути. И это дает возможность для многих 
сдавать комнату, квартиру, дом в аренду на лето 
и получать дополнительный доход. Изучение су-
дебной практики подтверждает факт, который яв-
ляется по сути определяющим, насколько спорное 
имущество используется в части удовлетворения 
личных, семейных, бытовых и иных потребностей 
[15].

Рис. 3. Данные налоговых споров по имущественным налогам за 2020 г. [16]
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На современном этапе налогового контроля 
выявляются следующие аспекты подтверждения 
факта предпринимательства:

— постоянное получение дохода от использо-
вания имущества в предпринимательской 
деятельности или перепродажи имущества 
систематически;

— зафиксированы прецеденты подтвержде-
ния дохода от продажи спорного имущества 
как доход от предпринимательской деятель-
ности;

— продажа недвижимости при выясне-
нии обстоятельств использования его ра-
нее в предпринимательской деятельности, 
с момента приобретения которого не про-
шло пяти лет (в некоторых случаях — три 
года).

В этом случае физическое лицо должно будет 
заплатить налог на доходы физических лиц, в от-
дельных случаях налог на добавленную стоимость 
и при этом лишится следующих налоговых льгот:

• имущественный налоговый вычет при про-
даже недвижимого имущества;

• уменьшение суммы доходов, полученных 
от продажи недвижимого имущества на сум-
му фактически произведенных и докумен-
тально подтвержденных расходов, связанных 
с приобретением этого имущества.

Таким образом, ключевой аспект отнесения 
доходов от предпринимательской деятельности 
или личных доходов физического лица законо-
дательно не закреплен и, как правило, изучается 
и рассматривается надзорными органами по сово-
купности фактов и доказательной базы в каждой 
отдельно взятой ситуации.

Государство оценивает ущерб от стихийного 
рынка аренды жилья (низкой собираемости нало-
гов с участников рынка) в 162 млрд руб. в год. Опе-
ративные данные ВЦИОМ показывают, что 250 млн 
кв. м, или 7 % от всего объема жилого фонда сдают-
ся в аренду и почти 95 % арендодателей — физиче-
ские лица, получившие жилье в рамках привати-
зации или купившие его в инвестиционных целях, 
чтобы зарабатывать в дальнейшем, даже посред-
ством ипотечного кредитования. Поэтому созда-
ние государственной информационной системы 
(ГИС) на основе мобильного приложения актуаль-
но и позволит дополнительно собрать 62,8 млрд 

руб. в период 2023–2025 гг. [17]. Хотя участники 
рынка аренды недвижимости предрекают: россия-
не продолжат и дальше скрывать сведения об ис-
пользовании своего имущества с целью получения 
дохода в рамках осуществления предприниматель-
ской деятельности.

Заключение. На протяжении длительного 
времени исследовался вопрос о введении налога 
на недвижимость для физических лиц, но изме-
нения в расчете налоговой базы, разграничение 
имущества по статусу и квадратуре, в отдельных 
случаях стоимости отчасти учитывают реалии 
времени и успешно пополняют государственную 
казну. Мировая практика в отношении оценки 
объектов недвижимости для целей налогообло-
жения применяет массовые оценки в установле-
нии стоимости налоговой базы, когда стоимость 
одного объекта распространяется на всю сово-
купность подобных объектов, а также сравнение 
продаж аналогичных объектов имущества в гра-
ницах определенной территории [18]. Поэтому 
аспекты налогообложения недвижимости физи-
ческих лиц являются приоритетными в разных 
странах мира. Создание благоприятных условий 
для формирования менталитета законопослушно-
го налогоплательщика во многом обусловлено со-
циально-экономической ситуацией в стране и дей-
ствующей законодательной базой. В свою очередь, 
цифровизация налогового администрирования 
усилит действия налоговых органов по выявле-
нию налоговых нарушений, в том числе по иму-
щественному налогообложению физических лиц 
[19]. Безусловно, у налоговой службы присутству-
ет арсенал средств для выявления незаконопо-
слушных налогоплательщиков в части использова-
ния недвижимого имущества с целью получения 
коммерческой выгоды, и есть варианты для того 
чтобы налогоплательщики могли выбрать для себя 
налоговый режим с минимальной налоговой на-
грузкой на бизнес [20, 21]. Основная задача — 
в сохранении паритета между налогоплательщи-
ками и государством, способствующему развитию 
бизнеса и росту благосостояния населения.

Совершенствование налогового законода-
тельства в части недвижимого имущественного 
налогообложения физических лиц существенно 
сузит спектр возникающих налоговых прецеден-
тов.
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