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Работа представляет собой анализ актуальных вопросов 
определения кадастровой стоимости комнат в коммунальных 
квартирах на примере. Санкт-Петербурга.

Вопрос определения кадастровой стоимости недвижимости, яв-
ляясь не только злободневным, но и социально значимым в России, 
поднимается многими исследователями, которые предлагают разные 
методы и подходы совершенствования методологии массовой оценки 
[1,2,3]. В настоящее время в условиях нового этапа массовой оценки, 
когда появилась новая методика определения налогооблагаемой базы, 
наиболее проблемным объектом остается комната в коммунальной 
квартире. Такая недвижимость характерна для значительного количе-
ства крупных городов России, в Санкт-Петербурге комнат наибольшее 
количество среди всех. Так как в Санкт-Петербурге в период массовой 
приватизации жилья комнаты в коммунальных квартирах приватизиро-
вались в виде доли, а не в виде отдельного помещения, расчет када-
стровой стоимости, на предыдущем этапе оценки выполнялся в целом, 
а имущественный налог начислялся по долям всей квартиры. Новой 
методикой 2017 года предусмотрено лишь снижение общей площади 
квартиры на 20 м2, и затем деление оставшейся площади пропорцио-
нально между всеми собственниками долей в квартире [4].

Переход на исчисление налога по кадастровой стоимости – это, 
конечно же, необходимая мера. Прежде всего, потому что инвентариза-
ционная стоимость чаще была ниже рыночной. Кадастровая стоимость 
предусмотрена для максимального соответствия рыночной цене. Но в 
связи с тем, что кадастровая оценка проводится массово, а не для каж-
дого конкретного объекта недвижимости, она зачастую выше рыноч-
ной. 
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Налоговый кодекс Российской Федерации от 05.08.2000 № 117-
ФЗ (ред. от 27.11.2017) предоставляет собственникам комнат льготу по 
уплате налога на имущество в размере 10 кв. м. от площади каждой 
комнаты, в то время как собственники квартир имеют право вычесть 
из площади всей квартиры только 20 кв. м. Такая дифференциация 
льгот по замыслу федерального законодательства позволяет учесть ин-
тересы жильцов коммунальных квартир. Однако, к примеру, в Санкт-
Петербурге льготу для комнат оказывается применить нельзя, посколь-
ку в коммунальных квартирах собственники владеют не комнатой и 
долей в общем имуществе квартиры, а просто долей квартиры. Соот-
ветственно платить налог они будут от стоимости всей квартиры (за вы-
четом 20-ти метров на всех). Таким образом, права, предоставленные 
федеральным законодательством в Санкт-Петербурге не могут быть 
реализованы. 

Есть и еще один немаловажный момент: закон предусматрива-
ет дифференциацию ставки налога в зависимости от кадастровой сто-
имости квартиры - чем больше стоимость квартиры, тем выше ставка, 
и тем больше будет размер налога. Это, конечно же, справедливо, так 
как дорогие квартиры в красивых престижных местах должны стоить 
дороже. Однако большинство коммуналок – это пяти-, семи-, десяти- и 
даже пятнадцатикомнатные квартиры, расположенные в центральных, 
престижных районах города. Они априори очень дорогие, за счет своей 
площади и местоположения. Следовательно, для них будет применять-
ся повышенная ставка налога, как для предмета роскоши.

Нужно не забывать, что сегодняшние жители коммунальных квар-
тир - это самые социально незащищенные и бедные слои населения - 
ветераны, инвалиды, блокадники, многодетные и малообеспеченные 
семьи и просто пенсионеры.
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