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 Изъятие земельного участка (объекта 

недвижимости, расположенного на этом 

земельном участке) для государственных 

и муниципальных нужд представляет со-

бой одно из оснований прекращения права 

собственности. Независимо от того, было 

передано недвижимое имущество по со-

глашению об изъятии (см. статью 56.9 Зе-

мельного кодекса Российской Федерации; 

далее – ЗК РФ) или посредством принуди-

тельного изъятия по решению суда (см. ста-

тью 282 Гражданского кодекса Российской 

Федерации; далее – ГК РФ), собственник 

должен получить равноценное встречное 

предоставление в виде денежного возме-

щения. При определении размера возме-

щения при изъятии земельного участка для 

госуд арственных или муниципальных нужд 

в него включаются рыночная стоимость зе-

мельного участка и (или) расположенных 

на таких земельных участках и принадле-

жащих правообладателям таких земельных 

участков объектов недвижимого имущества 

и убытки, причиненные изъятием такого зе-

мельного участка, в том числе упущенная 

выгода (п. 2 ст. 281 ГК РФ, ст. 56.6 ЗК РФ). 

Как следует из названных положений, 

законодателем изначально не заложена 

стоимость будущих налоговых расходов, 

которые может понести собственник изы-

маемого имущества, в общую стоимость 

возмещения. В связи с этим разрешение 

вопроса о налогообложении возмещения 

имеет большую практическую ценность, 

так как признание возмещения объектом 

налогообложения означало бы возложение 

на собственника дополнительных расходов 

при отсу тствии его воли на прекращение 

права собственности на изымаемые объ-

екты. 

На практике бывают случаи, когда нало-

говые и финансовые органы рассматрива-

ют возмещение в качестве объекта налога 

на прибыль организаций, если речь идет об 

организациях, применяющих общую систе-

му налогообложения, и в качестве объекта 

налога на доходы физических лиц, если 

речь идет о физических лицах и индивиду-

альных предпринимателях, применяющих 

общую систему.

Ретроспективный анализ этого вопроса 

показывает, что изначально фискальны-

ми органами квалификация возмещения, 

полученного налогоплательщиком налога 

на прибыль организаций, в качестве вне-

реализационных доходов обосновывалась 

вхождением в состав возмещения убытков, 

причиненных изъятием земельных участ-
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ков. Как известно, в силу положений пункта 

3 статьи 250 НК РФ внереализационными 

доходами признаются доходы в виде при-

знанных должником или подлежащих упла-

те должником на основании решения суда, 

вступившего в законную силу, штрафов, 

пеней и (или) иных санкций за нарушение 

договорных обязательств, а  также сумм 

возмещения убытков или ущерба. Такое 

обоснование было изложено в том числе 

в письмах Министерства финансов Рос-

сийской Федерац ии от 24 марта 2011 года 

№ 03-03-06/1/171 и от 13 марта 2008 года 

№ 03-03-06/4/15.

Опровергая утверж дение о возможно-

сти классификации возмещения или его 

отдельных элементов в качестве внереа-

лизационного дохода, Президиум Высше-

го Арбитражного Суда Российской Феде-

рации в постановлении от 23 июня 2009 

года № 2019/09 (далее – Постановление 

№ 2019/09) указал, что взыскание с соб-

ственника земельного участка, изъятого 

для государственных нужд, налога на при-

быль с суммы возмещения нару шало бы 

принцип полного возмещения, определен-

ный законодателем для таких случаев. На 

протяжении длительного периода времени 

после принятия Постановления № 2019/09 

фискальные органы, не давая прямого и 

исчерпывающего ответа на вопрос о воз-

можности налогообложения возмещения, 

в своих разъясняющих   письмах указывали 

только на необходимость принятия во вни-

мание сложившуюся судебную практику 

(такая формулировка приведена в том чис-

ле в письме Федеральной налоговой служ-

бы от 3 июля 2018 года № СД-4-3/12727@).

Приоритет позиций высших судов был 

признан еще в письме Министерства фи-

нансов Российской Федерации от 7 ноября 

2013 года № 03-01-13/01/47571, в котором 

указано, что в случае когда письменные 

разъяснения Министерства финансов Рос-

сийской Федерации (рекомендации, разъ-

яснения Федеральной налоговой службы) 

1  См. письмо Министерства финансов Российской Федерации от 9 апреля 2018 года № 03-03-06/1/23095.

по вопросам применения законодательства 

Российской Федерации о налогах и сбо-

рах не согласуются с решениями, поста-

новлениями, информационными письмами 

Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации, а также решениями, постанов-

лениями, письмами Верховного Суда Рос-

сийской Федерации, налоговые органы на-

чиная со дня размещения в полном объеме 

указанных актов и писем судов на их офи-

циальных сайтах в сети «Интернет» либо 

со дня их официального опубликования 

в установленном порядке при реализации 

своих полномочий руководствуются ука-

занными актами и письмами судов. Однако 

впоследствии, несмотря на то что Поста-

новление № 2019/09, имевшее приоритет, 

не было изменено или отменено, исполни-

тельные органы начали придерживаться 

принципиально другого подхода, который 

по своей сути идет вразрез с Постановле-

нием № 2019/09. Так, уже согласно позиции 

Министерства финансов Российской Феде-

рации, изложенной, в частности, в письмах 

от 21 августа 2020 года № 03-03-06/1/73368, 

от 9 апреля 2018 года № 03-03-06/1/23095 и 

от 17 февраля 2016 года № 03-07-11/8736, 

средства, полученные в качестве возме-

щения за изымаемый земельный участок, 

а также в погашение убытка (включая упу-

щенную выгоду), полученного в результате 

изъятия земельных участков для государ-

ственных или муниципальных нужд, в ста-

тье 251 НК РФ (доходы, не учитываемые 

при определении налоговой базы по налогу 

на прибыль организаций) не поименованы, 

в связи с чем они подлежат учету в целях 

налогообложения прибыли организаций 

в общеустановленном порядке 1.

Таким образом, ввиду отсутствия четко-

го законодательного регулирования в прак-

тике существуют две противоположные по-

зиции – согласно одной сумма возмещения 

является объектом налога  на прибыль ор-

ганизаций и учитывается при определении 

налог ооблагаемой базы, а согласно дру-
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гой недопустимо взимание налога с суммы 

возмещения, учитывая его компенсацион-

ную природу. В отсутствие единообразной 

практики такое положение может привести 

к возникновению риска избыточно широко-

го усмотрения в процессе правоприменения 

со стороны налоговых органов, и тогда на-

логоплательщикам придется воспользо-

ваться судебной формой защиты нарушен-

ного права.

Авторы настоящей статьи полагают, что 

возмещение не является об ъектом налога 

на прибыль организаций, поскольку оно:

1) по своей правовой природе имеет ком-

пенсационный характер;

2) не образует для налогоплательщика 

экономическую выгоду и служит источни-

ком минимизации негативных последствий 

от прекращения права собственности лица 

на изым аем ые объекты недвижимости;

3) возникает в отсутствие непосред-

ственного волеизъявления налогоплатель-

щика на получение такого возмещения (по-

скольку изъятие объектов происходит по 

воле публичного субъекта, а не налогопла-

тельщика). 

Если речь идет о разрешении вопроса 

об отнесении возмещения к объекту налога 

на доходы физических лиц (в том числе для 

индивидуальных предпринимателей, при-

меняющих общую систему налогообложе-

ния), то в этом случае законодательс твом 

предусмотрена специальная норма, частич-

но регулирующая этот вопрос. 

Несмотря на то что в статье 208 НК РФ 

возмещение в качестве дохода прямо не 

фигурирует, вывод об отнесении возмеще-

ния к объекту налога на доходы физических 

лиц можно сделать, проанализировав по-

ложения подпункта 2 пункта 1 статьи 220 

НК РФ, согласно которым налогоплатель-

щики имеют право на получение имуще-

стве нного налогового вычета в размере 

выкупной стоимости земельного участка и 

(или) расположенного на нем иного объек-

та недвижимого имущества, полученного 

налогоплательщиком в денежной или на-

туральной форме, в случае изъятия указан-

ного имущества для государственных или 

муниципальных нужд. Однако в письме Ми-

нистерства финансов Российской Федера-

ции от 7 апреля 2023 года № 03-04-05/31367 

было уточнено, что возможность получения  

указанного налогового вычета при компен-

сации убытков, связанных с изъятием зе-

мельного участка для государст венных или 

муниципальных нужд, включая упущенную 

выгоду, не предусмотрена в подпункте 2 

пункта 1 статьи 220 НК РФ.

Из буквального толкования приведенных 

положений и разъяснений следует, что на-

логовые и финансовые органы относят всю 

сумму возмещения в совокупности  к объ-

екту налога на доходы физических лиц, но 

им ущественный налоговый вычет предо-

ставляют лишь в той части возмещения, 

которая определяет рыночную стоимость 

земельного участка и (или) расположенных 

на таких земельных участках объектов не-

движимого имущества. 

Иная трактовка приведена в судебной 

практике. Так, в определении Верховного 

Суда Российской Федерации от 6 сентября 

2023 года по делу № А17-4356/2022 ука-

зано, что полученное возмещение вовсе 

не должно обл агаться налогом на доходы 

физических лиц: «удержание НДФЛ с ком-

пенсационной выплаты собственнику – 

физическому лицу его убытков нарушило 

принцип полного возмещения, предусмо-

тренный соглашением сторон, в связи с чем 

судебные инстанции обоснованно признали 

заявленный Предпринимателем иск подле-

жащим удовлетворению».

Что касается налогообложения возме-

щения при использовании упрощенной 

системы, то в отличие от двух ранее рас-

смотренных случаев у фискальных орга-

нов сформировалось единое понимание 

вопроса налогообложения возмещения по 

упрощенной системе, согласно которому не 

подлежит учету в составе доходов при опре-

делении налоговой базы  по упрощенной си-

стеме налогообложения возмещение, полу-

ченное налогоплательщиком при изъятии 

недвижимого имущества для государствен-
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ных и муниципальных нужд, в том числе 

убытки,  причиненные изъятием такого зе-

мельного участка, и упущенная выгода 2.

Изложенное свидетельствует о том, что 

в настоящее время нет единого механизма 

регулирования налогообложения сумм воз-

мещения. Более того, можно отметить, что 

степень определенности указанного вопро-

са различается в зависимости от категорий 

налогоплательщиков: 

• разъясняющие письма уполномочен-

ных органов полностью исключают 

налогообложение возмещения для 

налогоплательщиков, применяющих 

упрощенную систему налогообложе-

ния;

• нормой подпун кта 2 пункта 1 статьи 

220 НК РФ предусматривается право 

налого плательщиков налога на до-

ходы физических лиц на получение 

имущ ественного налогового вычета  

в размере выкупной стоимости зе-

мельного участка (расположенного на 

нем объекта недвижимости), однако 

вопрос о налогообложении остальной 

части состава возмещения (убытки, 

причиненные изъятием земельного 

участка, в том числе упущенная выго-

да) не разрешен;

• в разъясняющих письмах уполномо-

ченных органов содержатся два про-

тиворечащих друг другу подхода об 

отнесении возмещения к объекту на-

лога на прибыль организаций. В за-

конодательстве о налогах и сборах 

также не содержатся нормы, прямо 

регулирующие этот вопрос. 

Различное определение возможности 

налогообложения возмещения в зависимо-

сти от категории налогоплательщика ставит 

их в заведомо неравное положение, однако 

природа и принципы возмещения, порядок 

и основания его определения не отлича-

2  См. письмо Федеральной налоговой службы от 29 июля 2022 года № СД-4-3/9846@ «О налогообложении 

сумм возмещения, полученных при изъятии недвижимого имущества налогоплательщиками, при примене-

нии УСН».

*  Доступ к указанным в перечне документам можно получить из любой поисковой системы, если не указано 

иное.

ются для всех категорий налогоплатель-

щиков. Применение ключевого принципа 

полного возмещения определяется необхо-

димостью восстановления прав и обеспе-

чения всесторонней охраны интересов лиц, 

которые терпят убытки в связи с изъятием 

земельного участка, независимо от право-

вого статуса.

Учитывая, что возмещение по своей 

право                          вой природе им е     ет компенсац  ионный 

характер, совершенствование существую-

щего правого регулирования в указанной 

 сфере посредством прямого исключения 

суммы возмещения (а не только его отдель-

ных частей) из объектов соответствующих 

налогов обеспечит правовую определен-

ность и исключит избыточно широкое ус-

мотрение в процессе правоприменения со 

стороны налоговых органов. 
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УВАЖАЕМЫЕ КОЛЛЕГИ!

Представляем вам обновленное издание «СПРАВОЧНИКА 

ОЦЕНЩИКА И СУДЕБНОГО ЭКСПЕРТА – 2025. ОФИСНАЯ 

НЕДВИЖИМОСТЬ И СХОДНЫЕ ТИПЫ ОБЪЕКТОВ. 

КОРРЕКТИРУЮЩИЕ КОЭФФИЦИЕНТЫ И СКИДКИ ДЛЯ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА»

под редакцией Л.А. Лейфера

Данный справочник содержит практически всю актуаль-

ную информацию, необходимую при выполнении работ по 

оценке офисной недвижимости и сходных с ней типов объ-

ектов, в том числе:

• зависимости стоимости недвижимости от характеристик 

населенного пункта (численности населения, среднего 

уровня заработной платы, объема жилищного строитель-

ства);

• территориальные коэффициенты, учитывающие разли-

чия в стоимости недвижимости, расположенной в преде-

лах региона и в пределах города;

• зависимости стоимости недвижимости от расстояния до 

остановок общественного транспорта / станции метро;

• корректирующие коэффициенты, учитывающие различия в стоимости недвижимости с раз-

ными физическими характеристиками (общая площадь (фактор масштаба), этаж расположе-

ния, класс качества и т.п.);

• корректирующие коэффициенты, отражающие различия в стоимости недвижимости с раз-

личными характеристиками, связанными с функциональным назначением объектов;

• скидки на торг по данным опроса представителей оценочного сообщества и сотрудников бан-

ковских структур;

• данные дополнительного исследование рынка аренды помещений и крыш зданий для разме-

щения базовых станций сотовой связи, автоматических телефонных станций и антенн.

Заказать Справочник можно на сайте http://inform-ocenka.ru в разделе «Заказать».

На все вопросы по приобретению справочников и их доставке вам с удовольствием ответят по 

тел.: 8-920-056-23-36 и эл. почте: inform@pcfko.ru


