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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы исследования. Дгrя стимулирования инновационного 

развития страны, курс на которое принят Правительством России, необходимо, 

чтобы все элементы государственной политики, в том числе в бюджетной и на­

логовой сферах, были настроены на это развитие и создавали условия для новых 

механизмов финансовой поддержки хозяйствующих субъектов. Важнейшей 

предпосылкой формирования новой модели инновационного развития является 

сбалансированность и устойчивость бюджетной системы, доходная часть кото­

рой формируется в основном за счет налогов. Неравномерное в плане финансо­

вой обеспеченности развитие российских регионов может в какой-то мере бьrrь 

устранено за счет политихи выравнивания и развития региональных бюджетов. 

В условиях, когда одним из основных источников доходов, формируемых 

региональные и местные бюджеты, ЯВЛJIЮТСЯ имущественные налоги, реформа 

этой сферы налогообложения может принести ощутимые результаты. Поэтому в 

Бюджетном послании Президента России Федеральному собранию РФ о бюд­

жетной политике в 2012-2014 годах провозглашена необходимость обеспечи­
вающих мер для завершения подготовки к введению налога на недвижимость и 

проведенюо кадастровой оценки. Введение этого налога предусматривает более 

справедпивое распределение налоговой нагрузки между объектами с разной ры­

ночной стоимостью. 

Поскольку подготовка к введению налога на недвижимость еще не заверше­

на, отсутствуют механизмы исчисления совокупного налога на землю и строе­

ний., расположенных на этой земле, порядок оценки целого ряда специфичных 

объектов, как например объектов в виде комплекса недвижимого имущества, 

объектов в условиях их частичной ликвидации и др., не запущена процедура 

массовой кадастровой оценки, то требуются более глубокие научные подходы 

по разработке информационного и методического обеспечения налогообложе­

ния объектов недвижимости, их конгроля и мои~rrоринга. 

Начало эффективного развития налогообложения недвижимости в России 

связывают с проведением экспериментов в отдельных регионах и городах, про­

водимых с 1996 года и реализации мер налоговой политики, наnраВJ1енных на 
создание справедпивой системы налогообложения имущества граждан. Введе­

ние налога на недвижимость должно решить важную социальную задачу укреп­

ления местных бюджетов при условии, что налог будет социально приемлемым, 

учитывающим сложившийся уровень доходов населения и не приведет к росту 

налоговой нагрузки на малообеспеченных граждан. Для укрепления региональ­

ных бюджетов требуется действенная реформа имущественного налогообложе­

ния организаций. Замена налога на имущеL-гво организаций и земельного нало­

гом на недвижимо1..-гь требует решенш1 серьезных орrанизационнЬL'{ вопросов, 

таких как создание института независимых оценщиков, разработка научного 

инструментария рыночной оценки значимых объектов недвижимости и их када­

стрового учета. 
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Рассматривая налог на недвижимость сквозь призму межбюджетных отнс 

шений, появилась реальная основа для регулирования доходных источников рЕ 

гиональных и местных бюджетов, развития экономики за счет реализации pf 
гиональных программ и совершенствования местного самоуправления. Сложнс 

сти имущественного налогообложения в настоящее время связаны с тем, что: д 

сих пор законодательно не урегулированы вопросы, связанные с определение~ 

кадастровой стоимости объектов недвижимости, особенно на регионально~ 

уровне; не доказана эффективность нового налога в качестве главного инстр} 
мента, использование которого приведет к росту доходов бюджета, если ег 

рост не будет прямым следствием роста стоимости облагаемого имущества; н 

решены методические вопросы применения льгот, дифференциации ставки Н< 

логообложения по видам недвижимости; и т. д. Для решения перечисленны 

проблем необходимы единая концепция и методический инструме!ffарий налс 

гообложения объектов недвижимости, их оценки и контроля. Это обусловил 

выбор темы диссертационного исследования. 

Степень изученности проблемьL Отдельные вопросы и проблемы имущ1 

ственного налогообложения рассматривались учеными на протяжении многи 

периодов становления и развития налоговой системы: от общих теоретически 

и методологических подходов - к вопросам фискального характера налогооf 

ложения, содержания проводимых налоговых реформ. В этой связи работы и: 
вестных экономистов У.Петrи, Ф.Кею, А.Смита, Д.Рикардо, И.И.Тургенев; 

Дж. Кейнса и других использованы как база для постановки проблемных вопрс 

сов имущественного налогообложения. Науке известны классические и совр~ 

менные исследования в области принципов и особенностей исчисления налоге 

экономистов А.А.Соколова, А.А.Исаева, С.Ю.Виrте, А.В.Брызгалин; 

Л.И.Гончаренко, И.А.Майбурова, Л.П.Павловой, А.Б.Паскачева, В.Г.Пансков: 

Ф.Ф.Ханафеева, Д.Г.Черника, Т.Ф.IОrкиной и многих других. Генезис исслед< 

ваний в этих трудах вопросов, имеющих отношение к имущественному налог< 

обложению, составил научную основу понимания сущности и комплексноr 

развития налога на недвижимость. Особое значение для настоящего исследов; 

ния имеют работы М.В.Мишустина, Д.А.Смирнова, Н.М.Бобошко, которым 

внесен серьезный научиый вклад в развитие методического и информационноr 

обеспечения администрирования в сфере имущественного налогообложения. 

Однако, не все работы комплексно охватывают проблему налогообложен~ 

объектов недвижимости, требует своего развития понятийНЪiй аппарат и СИСТI 

ма методов, позволяющих совершенствовать данную область налогообложен~ 

на практике. Актуальность и недостаточная изученность данной проблемы прt 

допределили цель и задачи исследования. 

Цель и задачи исследования. Цель исследования заключается в обоснов. 

нии и решении важной научной проблемы развития концепции и разработ~ 

методического инструментария налогообложения недвижимости. 

чи: 

Дпя достижения поста следующие зад: 
ф~.\()\ 
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- обосновать роль налога на недвижимость в совершенствовании бюджетно­
налоговой политики и укреIUiении региональных и местных бюджетов; 

- раскрьrrь сущность объектов недвижимости и обосновать ее с позиции 

теории основного капитала; 

- обосновать концепцию управления недвижимостью как основу налоговой 

политики в сфере имущественного налогообложения; 

- выявить особенности налоговой базы налога на недвижимость для приме­

нения его организациями; 

- систематизировать инструментарий оценки объектов недвижимости для 

целей налогообложения; 

- раскрьrrь теоретическую сущность налогообложенИJI недвижимости физи­

ческих лиц и выделить необходимый мя реализации на практике методический 

инструме!fГарий; 

- раскрыть принципиальные позиции и содержание информационного обме­
на в процессе взаимодействия различных государственных органов при осуще­

ствлении ими полномочий в области налогообложения недвижимости; 

- дать методические рекомендации по анализу налогоплательщика и кон­

тролю налога на недвижимость в системе налогового администрирования. 

Область исследованИJ1. Диссертационная работа выполнена в рамках обо­

значенных в паспорте специальностей ВАК 08.00. 1 О - Финансы, денежное об­
ращение и кредит в части пунктов: 2.17 "Бюджетно-налоговая политика госу­
дарства в рыночной экономике", 2.28 "Налоговый потенциал региона и муници­
пальных образований", 3.14 "Теория, методология и базовые концепции налого­
обложения хозяйствующих субъепов". 

Предмет и объект исследования. Предметол1 исследования явились теоре­

тические и методологические положения, определяющие принципы налогооб­

ложения недвижимости, развитие налоговых отношений в сфере имуществен­

ного налогообложения и бюджетной политики. Об'hектом исследования выбра­

на деятельность региональных налоговых органов по администрированию иму­

щественных налогов, используемый инструментарий анализа и контроля объек­

тов недвижимого имущества налогоIUiательщиков. 

Теоретическая и методологическая основа ш:следования. Основой ис­

следования послужили труды российских и зарубежных ученых в области эко­

номической теории, финансов, бюджета, налогообложения, зарубежный и оте­

чественный опыт учета и оценки объектов имущества, позволяющие в результа­

те систематизации идей определить концептуальные направления развития ме· 

тодического инструментария налогообложения недвижимости. 

Информационная база исследования. В процессе исследования использо­

вались статистические данные и материалы региональных налоговых органов, 

IUiaны и прогнозы формирования бюджетов за счет посrунлений налога на 

имущество организаций, налога на имущество физических лиц, земельного на­

лога; да11Ные налоговых органов по учету и ~rонтролю налогоплательщиков. 
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Научная новизна исследования заключается в научном обосновании 1 

развитии комrшекса теоретико-методических вопросов и разработке практиче 

ских рекомендаций по формированию и использованию методического инстру 

ментария налогообложения недвижимости. 

В работе получены и выносятся на защИ1)' следующие результаты, характе 

ризующиеся научной новизной и практической значимостью: 

- определена роль налога на недвижимость в совершенствовании налоговоi 
политики государства, заключающаяся в укреrшении региональных и местны: 

бюджетов, обеспечении прозрачности бюджетно-налоговой сферы; обоснован• 

содержание объектов недвижимости с позиции теории основного капитала; 

- разработана концеmуаnьная модель управления недвижимостью, взаимо 

действие элементов которой как основу налоговой политики в сфере имущест 

венного наnогообложения; 

- уrочнено содержание налоговой базы налога на недвижимость и предло 

жен алгорwгм расчета; 

- систематизирован инструментарий оценки объектов недвижимости, опре 

делена возможность его использования для целей налогообложения; 

- обоснована сущность отношений в сфере управления недвижимостью фи 
зическнх лиц, выделен необходимый для реализации в практике налоrообложе 

ния методический инструментарий; 

выявлены особенности и содержание необходимого информационног• 

обмена в процессе взаимодействия различных государственных органов пр1 

осуществлении ими полномочий в области налогообложения недвижимости. 

- даны методические рекомендации по анализу налогоплательщика и кон 
тралю налога на недвижимость в системе налогового администрирования. 

Теоретическое значение проведенного исследования заключается в ком 

плексном решении проблемных вопросов теории, организации и методики на 

логообложения недвижимости. 

Практическая значимость полученных результатов проведенного иссле 

давания определяется возможностью их широкого применения для дальнейшег• 

развития региональных и местных налогов, реализации налоговой политики 

области имущественного налогообложения и повышения качества налоговог­
администрирования. 

Практические разработки. содержащиеся в диссертации, могут быть испош 

зованы в практике деятельности налоговых органов и организаций - налогопла 

тельщиков для повышения эффективности управленческих решений в облает: 

имущественного налогообложения. 

Оrдельное практическое значение мoryr иметь: 

- уrочненная классификация объектов недвижимости .мя целей налоrооf 

ложения организаций; 

- методические рекомендации по оценке объектов недвижимости в част 

двух состав.1Яющих: земельных участков и имуще.:твенных объектов, распож 

женных на этих участках; 
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Апробация и вне.11ренне результатов исtледовании. Результаты исследо­

вания обсуждались на всероссийских , реrnональных и межвузовских научных 

конференциях, проводимых Моско11ским университетом МВД РФ в 1·ороде Мо­

скве и Рязани (2009 г., 2011 г. ), Марийским государственным техническим уни­

верситетом в городе Йошкар-Оле (2010 г. , 2011 г.), Тольяттинским государст­
венным университетом в городе Тольяпи в 2011 году. 

Научные и методические разработки автора использованы в российских на­

логовых органах: в ИФНС России № 2 по г. Москве; в МРИ ФНС России № 13 
по Московской области. 

Оrдельные теоретические и методические положения работы используются 

в учебном процессе при проведении занятий с курса~rrами Московского универ­

ситета МВД РФ экономических специальностей по дисциплинам "Организация 

и методика напоrовых проверок", "Региональные и местные налоrn" . 

Публикации результатов исследования. По теме диссертационного ис­

следования опубликовано 9 работ общим объемом 5, 7 п.л., из них 5 статей в из­
даниях, рекомендованных ВАК. 

СтруКJУра и объем диссертации. Диссертация состоиr из введения, трех 

глав, заключения, библиографии, иллюстрирована таблицами, рисунками и 

приложениями и имеет следующую структуру: 

1. Экономическая концепция управления недвижимостью в России 
l .l . Роль налога на недвижимость в совершенствовании межбюджетных от­

ношений и укреплении региональных и местных бюджетов 

1.2. Экономическая сущность недвижимых имушественных объе~rгов с по­
зиции теории основного капитала 

1.3. Государственное регулирование управления недвижимостью как основа 
налоговой политики в сфере имущественного налогообложения 

2. Налоговая концепция управления недвижимостью 
2.1. Налоговая база налогов на недвижимость 
2.2. Оценка объектов недвижимости для целей налогообложения 
2.3 . Сущность и методический инструментарий налоrооб11ожения недвнжи­

МОС111 физических лиц 

3. Информационное и методическое обеспечение налогового механизма 
управления недвижимостью 

3.1. Принципы и сущность информационного обеспечения управления не­
движимостью, формируемого в процессе взаимодействия различных государст­

венных органов 

3.2. Методические рекомендации по анализу и контролю налога на недви-
жимость в системе налогового администрирования 

Заключение 

Литература 

Список приложений 
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ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 

1. Определена роль налога на недвижимость в совершенствовании и~ 
логовой политики государства, заКJiючающаяся в укрсмеиии региоиал1 

иых и местных бюджетов, обеспечеии11 прозрачности бюджетио-иалогово 

сферы; обосновано содержание объектов недвижимости с позиции теори 

основного капитала. 

Укрепление региональных и местных бюджетов, проводимое в России н 

основе развития имущественного налогообложения, базируется на мероприяn 

ях реформы межбюджетных отношений, регулирование которых в мирово 

практике признано главным направлением политики государств в бюджетн< 

налоговой сфере. В диссертации проанализированы положения Кодекса надш 

жащей этики по обеспечению прозрачности в бюджетно-налоговой сфере, у; 

вержденноrо Международным Валютным Фондом. Разграничение функций 

органах государственного управления с позиции международных требовани 

рассматривается как важнейшие принципиальные условия прозрачности, дл 

чего подлежит обязательному определеюtю распределение основных полном' 

чий: налоговых, полномочий по осуществлению заимствований, функций п 

расходованию средств между разными уровнями государственного управлени: 

Такое распределение в каждой стране основано на четких принципах, устанш 

ленных законами или КонстИ1)'цией. 

Анализ опыта зарубежных стран в распределении ресурсного и имущее; 

венного налогообложения, позволившего реализовать большие возможност 

формирования региональных и местных бюджетов, позволил выявить несо01 

ветствие российской системы налогообложения имущества и аналогичны 

систем развитых государств с рыночной экономикой. Отмечено, что в обще 

структуре доходов консолидированного бюджета РФ имущественные налоr 

в 201 1 году составили всего 8%, в структуре консолидированных бюджете 
субъектов РФ - 14%, тогда как в ряде стран поступление напога на недвиж1 
мость в доходы бюджетов местных органов достигают более 50% во Фра1 
ции, более 70% - в США и Канаде. Поскольку в доходах консолидированны 

бюджетов субъектов РФ имущественные налоги занимают незначительны 

удельный вес, это не позволяет в настоящее время осуществить полную ре< 

лиэацию многих направлений региональных программ социальн1 

экономического развития. В работе сделан вывод, что основной причиной r. 
кого состояния является политика бюджетного федерализма, определяющ< 

принципы и границы самостоятельности региональных бюджетов и бюджете 

муниципальных образований. В результате такой политики сложившаяся 

2010-2011 годах ситуация формирования доходной части консолидированн1 
l'O бюджета Российской Федерации за счет основных налогов выглядит С.1• 

дующим образом (рис. 1 ). 
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Рис. 1. Динамика поступлений основных наJ1огов в ко11солиднрова1111ыi1 

бюджет Российскоii Федерации 

Исследование сущности объектов недвижимосm и проблем управления ими 
выполнено в работе на основе теоретических положений о кашпале, изложенных в 

работах Й.Шумпетера, А.Маршалла, Дж.Милля, П.Герсmера и других. Сделан 
вывод о том, что налогооблагаемые объекты недвижимости являются одним из 

важнейших элемекrов м~периальных активов, составляющих к~пеrорию основной 

кашпал. Эrа позиция объясняет: правомерносrь отражения объектов недвижимо­

сти в составе акrива баланса налогоплательщихов, возможность оnюсmъ капита­

лизированные затраты при возведении объектов на стоимость объектов недвижи­
мости; а наиболее долrовечные объекгы из всех разновидностей основного капи­

тала, например землю, - учитывать обособленно от остальных объектов недви­
жимости. Поскольку основной капитал составляет часть чистоrо имущества орга­

низации - налоrопл~пельщика и не подлежит изменению под влияние резулътагов 

деятельности, то ero величину следует рассматривать в качестве важне/ШJего пока­
загеля при оценке налогового потенциала налоrоплателъщика. 

2. Разработана концепrуальная модель управления недвижимостью, 
взаимодействие элементов которой как основу налоговой полиmки в сфере 

имущественного налогообложения. 

Разные позиции зарубежных и отечественных экономистов в оттюшении раз­

личий в моделях государственного реrуmtрования экономикой позволяют судить о 

том, что mобая модель, применяемая тем или иным государством, будет опреде­

ляющей при вьщелении факторов регулирования системой налогообложения, в 

целом, и системой имущественного налогообложения, в частносrn. Налоговой 
науке последних лет извесntы исследования в области имущественного налогооб­
ложения: Смирнова Д.А., развившего теоретико-методологичесю1е вопросы в со­

временной налоговой системе государства, Мишустина М.В" разработавше1"0 
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сrратеrию информационно-технологического обеспеченИJ1 адмнннсrрнрованн 

имущественных налогов, Бобошко Н.М., изложившей комплексно проблему оцен 
кн в системе имущественного налогообложения, и других авторов, позиции коте 

рых проанализированы в работе и прИНЯ1Ъ1 за основу Д11Я разработки собственно 

концепции налогообложения недвижимости. Организационной основой концеn 

цни послужила хронологнчес1СВJ1 характеристика мероприятий по введению налог 

на недвижимость, шесть этапов которой (начиная с декабрJ1 1996 года по настоя 
шее время), представлены в работе и охаракrеризованы автором с позиции содеr 

жаиня пришпых и реализуемых на каждом этапе докуме1ПОв и законопроектов. l 
настоящее время развкrие налоговой поmmtкн государства свJ1зано с решение~ 

1"реХ ОСНОВНЫХ задач 

Сосrояние налоговой nommtки государства в 2009-2011 годах характернз} 
ется акrнвной реализацией всех направлений деятельносп~ в отношении подrс 

товкн к введению налога на недвижимость, особенно это касается: 
- обеспечения условий ДЛJ1 проведения кадастровой оценки недвижимости 

доступности информационной базы для целей налогообложения; 

• урегулирования порядка учета в кадастровых и налоговых органах земеш 
ных участков, жилой недвижимости и строений, а также расчета их рыночно 

стоимости; 

- установления системы льгот, определение объемов дотаций на выравнив2 

ние бюджетной обеспеченности региональных и местных бюджетов в свJ1зи 

реформированием налогообложения недвижимости. 

Для решения указанных задач и развития их теоретико-методического обес 
nеченИJ1 нами разработана логическая концептуальнаJI модель напогообложени 

недвижимости (рис. 2). 
Основными элементами модели являются теоретический и мстодическн ; 

инструментарий, позволяющий создать механизм налогообложения недвижимс 
сти на научной основе, и обосновать взаимодействие элементов модели реали 

зуемой на практике под влиянием факторов экономической среды в конкретно~ 

регионе. Для систематизации инструментария, по мнению автора, следует со:: 

дать методическую основу налоговой базы налога на недвижимость, для коте 

рой требуется: классификация объектов недвижимости, приемлемая для все 

категорий налогоплательщиков, определение методов оценки объектов недви 

:жим0С11t по каждому виду, уточнение порJ1ДКЗ формирования налоговой базы 

применения налоговых льгот. 

Для классификации обьекrов недвижимосnt: могут бьm использованы: деАС'\ 

вующий классификатор основных средств и те аналитические подходы, которы 

налогоnлателыцики придерживаются в момеtп признанИJ1 объекrов к учету и 01 

.ражения их в отчетности. Оl'части эта детализация предусматривается в формата 

·О'Nетности организаций - налогоплательщиков и расшифровке к этим формам, 01 

ражающей: характер объекrов, учтенных на ра.1нъ~х счетах основных активо1 

движение Э1'ИХ акmвов, включая трансформацию объекта из ОдНОЙ категории aJ< 

"ива в другую. На осноRании общероссийского клас.:сификатора основных средст 

в работе систематизированы основные группы недвижимости, К.'1асснфикационнз 

·основа которых разработана автором с учетом основных элеме~пов объектов ж 
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движимосrи: 1 - зданий и сооружений, 2 - земельных участков, числящихся на ба­

лансе налоrопmrrельщиков на праве собс11!енности, переданных во временное вла­
дение, полученных в пользование, распоряжении, доверкrельное управление, а 

таюке внесенных в совместную деятельность. Классификационная основа выделе­
ния недвижимости Д1IJ1 целей учета и определения налоговой базы составлена в 

матричной форме, где каждой группе объекrов присвоен буквенно-цифровой 

шифр. Развиmе щифров будет зависеть от количества объектов недвижимости, 
которыми располагает конкретный налогоплательщик. 

Т сорстичсские подходы: 

• инсnпуциональuы!i; 
• системныi\; 
· комrыексныЯ. 

• принцнпы налоrооб­
ложсння недвюкимосm; 

• классuфюашия объек­
тов имущесmа и обосно­

вание налоrовоi! базы; 

• развитие налогового 

щтrенuиала региона за 

счет налогооблnжеиия 

недвюкнмостн 

Теореrнческиll шtСJ1)умен­

тарнЯ: 

- ИндyJЩllJI И дсдуlЩНJI, 

• зврнстические; 
- переосмысление насле­

дия ученых. 

Нaлoro83JI 

база 

Формулирование законодательНhlХ 

иющнатив, подготовка npoerroв по­

ложсниlt, прооедение экспериментов 

Прнняrnе нового закона (новой главы 

в Налоговом кодексе) или поправок к 

деnствующе><у ЗВКОIЮдателъС'111У 

Анализ взаимодсйСП11U1 злемеmов 

механизма в ус.лоаИJ1Х реальной прак­

rnки под 8JIИЯНl\ем Ф•кторов эконо­

м11ческоl\ среды в регионе 

Методы реализации на 

пракrnке 

Бюджетные послания 

1 lрсзнде1П3 РФ Феде­
рмьному собранию РФ, 

программы и постанов­

лення Правнте.1ьства 
РФ в обл.асrи развИ1Ю1 

имущесп~енных налогов 

и за счет ностуnленнА 

от них - реrнона.1ЬНЫХ 

&оджетов 

Методический инструмен­

тарий: 

- методы учета ( стаТИСТ11-
ческие, налоговые); 

- аналиmческис мсrо;ш; 
- фактолоmческие методы; 
а методы оценJСИ; 

- методы наооrовоrо ад­

министрирования 

Налоговые 

ные по вилам недвнжимосnt льготы 

Рис. 2. Логическая концеrrrуалы1ая модель иа.1огообложения 
недвижимости 

В работе проанализированы наиболее значимые проблемы, связанные с 
формированием налоговой базы имущественных налогов в части: определения 

недвижимого имущесrва в отношении технологического комплекса недвижимо­

го имущества, определение недвижимого имущества в условиях частичной лик-
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видации объектов недвижимости, признания объекта налогооблагаемым в услс 

виях, когда права на недвижимость не зарегистрированы. 

3. Уточнено содержание налоговой базы налога на недвижимость 
предложен аJ1горитм расчета. 

Стоимость объектов недвижимости, определенная в качестве налоговой б; 

зы вновь вводимого налога, зависит от экономической ценности объектов, пер~ 

даваемости (или способности отделяться от объекта) и функционирования 

обороте, предметной целостности и предметной завершенности. В диссертаШ1 

проведено сравнение основных элементов имущественных налогов организацУ. 

и физических лиц, действующих в настоящее время, и вводимого налога на н1 
движимость. Законодательная незакрепленность ряда позиций по обложени 

налогом на недвижимость организаций послужила основой для следующих в~ 

вод о в: 

- во-первых, налог на недвижимость должен, по мнению автора, бьпъ обяз. 
тельным для всех налогоплательщиков (и юридических, и физических лиu 
имеющих в пользовании объекты недвижимости, приносящие доход и являJС 

щиеся благом; 

- во-вторых, при сохранении существующей налоговой нагрузки организ. 

ций, уплачивающих в настоящее время налог на имущество и земельный, ВВ· 

дение налога на недвижимость существенно не повлияет на их доходы, но п~ 

этом упорядочит учет объектов, благодаря введению института кадастровс 

стоимости. 

В работе уrочнены основные позиции процедуры определения налоговс 

базы налогов на недвижимость организаций, в которые объединяются две и, 

пользуемые ранее базы для земельного налога и налога на имущество организ' 

ций, угочнены особенности каждой для нового налога. Содержательная сторо1 

налоговой базы налога на недвижимость существенно отличается от налоговс 

базы налога на имущество организаций: 

- первое отличие заключается: в том, 'ПО объект недвижимости рассм~прив. 

ется комплексно, т.е. если здание, строение, сооружение расположено на опр, 

деленных земельных участках, то стоимость этих участков вкmочается в объе1 
недвижимости вмесrе со стоимостью здания, строения, сооружения и т.д.; 

- второе отличие заключается в балансовой стоимости. Если балансов~ 
стоимость объектов основных средств, принимаемых для целей налогооблож 
ния: налогом на имущество, определяется по первоначальной или по восстан1 

вительной (в результате проведенной переоценки) стоимости за минусом начи 

ленной амортизации, то балансовая стоимость объектов недвижимости долж~ 

отражать рыночную (кадастровую) стоимость, т.е. ту стоимость, по которс 

объект зарегистрирован в органах Росреестра. В работе отмечено, что в насто: 

щее время государственной регистрации под.!Jежит незначительная часть им: 

щества, в основном, переданного: в долгосрочную финансовую аренду (лизинr 

в доверительное управление (пользование). Объект основных средств, введе1 

ный в эксплуат~щию организацией после окончания его строительства, возвед 

ния, реконструкции учитывается собственником по фактической или с~.1етнс 
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стоимости его строительства, возведения, реконструкции. Момент переоценки 

объекта организацИJt определяет сама. По правилам ведения учета российские 

организации сами определяют момент переоценки этого объекта. Введение обя­

зательной регистрации такого имущества в органах Росреестра позволит учиты­

вать его по зарегистрированной кадастровой стоимости; 

- ч~етье отличие заключается в подходах к амортизации объектов. Правила 

амортизации основных средств, действующие в настоящее время, не учитывают 

подходов к амортизации земельных участков, которые также в процессе экс­

плуатации теряют свои качества. 

Потребуется большая работа по размежеванию земельных участков д;IЯ то­

го, чтобы определить стоимость какого конкретного участка будет включена в 

налоговую базу объекта недвижимости, например, зданИJt цеха, здания фабрики, 

линии электропередач, определенного участка железной дороги или магистрали 

трубопровода и т.д. Выделенные в результате межевания участки не должны 

учитываться в стоимосnt общего земельного участка организаций налогоnла­

тельщиков, оставшегося в качестве налоговой базы земельного налога. В работе 

приведена характеристика кадастровых работ в части организации межевания 

участков дrIЯ закрепления их стоимости в налоговой базе объектов недвижимо­

сти. 

В диссертации рассмоч~ена проблема разграничения движимого и недви­

жимого имущества в организациях, для решения которой необходимо опреде­

лить: 

- функциональное предназначение объекта и степень участия его в произ­

водственном цикле; 

- наличие или отсуrствие неразрывной связи с землей, на которой объекта 

находится, с учетом его функционального предназначения; 

- возможность или невозможность перемещеНИJ1 этого объекта с учетом со­
хранения его функционального назначения; возможный ущерб при таком пере­

мещении; 

- подлежит ли выделенный объект классификации государственной регист­

рации; 

- как правильно оформить договор и ч~ебования к его регистрации для 
оформления права пользования объектом; 

- как правильно отразить зач~аты по созданию и приобре1-ению объекта в 
бухгалтерском учете и Д11Я целей налогообложения; 

- с какого момента будет начисляться амортизация по данному объекту в 

целях налогообложения прибыли. 
Все перечисленные моменты связаны на практике с выбором определенного 

правового режима, который может бьrгь использован налогоплаrельщиком. Ха­

рактеристика возможных режимов определена в работе на основе норм граж­

данского законодательства. 

Для расчета налоговой базы налога 11а недвижимость организаций составлен 

алгоритм, в котором выделены дЕе состаВШ1ющне: определение налоговой базы 

земельного участка и определение налоговой базы объекта недвижимости, рас-
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сматриваемого как единое целое с земельным участком, т.е. единый объект не 

движимости (рис. 3). 

ОбъеК1· недвижимости (кадастровый 

11омер объекrв недвИЖЮ1с:~сm) 

Земе.nыrый участох 
HeдllЮIDtМblЙ о6Lе1<Т, раа1<1,"""""""8 

на ~о.ю~ эсме.'1ЬНDм: )'Часпсе 

Фун1СЩ1ональ· С1окмость Стонм0С1ъ объ- Тсх.ническнс и 

ное назначсиме участка (ка- СКПI учн.1..-ru функциональные 

учвсn<а ДBL"Т(>O&all) ( кадВстровu) ~ар~umристики 

Налоrовu база сдиноrо объе1<1 а 11едвижимОС111 

На.'IОГОваJI пьrота 

( ЩД НА.10ГОllОЙ 

льготы) 

Опреде.•енис раз· 
мера не обJ18ГВеМОЙ 

налоr-ом суммы 

Применение коэф­

фицж:иrов шu ис· 
ЧИСЛСНИI на.1оrа 8 

сnучвс правообла­

да11И• участхом а 

течение не 1юлпоrо 

Hanoroau база • qac-
114 зсиельноrо участка 

Hanoroau база в ЧВС'ПI 
недsижимого объекта 

Кадостровав стокwо01ъ об.:;;;;:l 
ТВ НСДll'IЖИ><ОСПI, об.1аrае;;-.;,; 1 
11&Doroм на жлвиж:имосn. 

в части зе· 

мспьноrо 

учаСП<а 

в части кe-­

двIOIGRloro 

о&ье1ПВ 

.----HLX ал_о_го_"""_ ~Р 1 

Сумма на-10- Сумма нaJ<ora 
ra в части в части не· 

земельного двИЖIUIОГО 

учеспа o&ьermi 

Сумка налоrа, 1юш~ежшцu к 

умзте за 11моговый нернод 

НачислеJ1на:11 DIOp· 

тизащu 

Определение оста­

rоЧJюй croимocnt 

обьектв 

n рименение коЭФ­
фициснrов, otpa· 

жвюшс:rо нахожде­

ние объсnа в ссб· 
C'DCtotOC'l'll нало~ 

ПЛ8ТСЛLЩИ'18 1 на. 

Рис. 3. Аш·оритм расчета нало1-а на недвнжимопь 

Автор не исключает применение на практике и другого варианта расчета на 

лога на недвижимость - упрощенного, когда после определения единой налоге 

вой базы объекта (на основе кадастровой стоимости) к ней будет применена yi 

вержденная на региональном уровне ставка налога. 

4. В работе систематизирован инструментарий оценки объектов недви 
жимостн, определена возможность его использовании ддя целей налогоое1 

ложения. 

Введение в процедуру регистрации, кадастрового учета и оценки использс 

вания услуг организаций независимых оценщиков требует развития методич€ 

скоrо инструментария опенки на основе нспользования международных под.хе 
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дов и накопленного российского опыта в управлении имуществом. Поскольку 

Министерство имущественных отношений РФ еще в 2002 году рекомендовало 
одновременное применение нескольких методов рыночной оценки и на основе 

анализа их достоинств и недостатков выбор наиболее приемлемого метода для 

каждого конкретного случая, то автор счел необходимым систематизировать 

возможные подходы и методы, сравнение которых выполнено в работе приме­

нительно к оценке налоговой базы земельных участков. 

Сравнительный подход в международной практике оценки характеризуется 

тремя методами: сравнения продаж, выделения и распределения. 

Первый метод - сравнение продаж - целесообразно использовать для расче­

та рыночной стоимости до пяти земельных участков одной типовой группы, на­

пример, земли, отведенные для индивидуальной жилой застройки, земли, отве­

денные для возведения хозяйственных помещений и т.д. По каждой flЭУППе ана­

логовых земельных участков требуетсJ1 подrверждение достоверности данных, 

принятых в качестве основы ДЛJ1 проведення оценки. Должна быть установлена 

определенная последовательность внесення корректировок в цену земельного 

участка, которая связана с рJ1Дом условий: составом передаваемых прав собст­

венности, условиями финансирования сделки, временем продажи (сезонным ко­

лебанием цен), а также возникающими отдельными нетипичными условиями 

продажи. В методику оценки путем сравнения продаж корректировки вводятся 

таким образом, чтобы каждая последующая корректировка отражалась на ре­

зультате, полученном по предыдущей корректировке. Расчет стоимости приоб­

ретаемого земельного участка можно представить формулой: 

Cry = ЦП; ± КЦ;, где: 

С,у - рыночная стоимость приобретаемого земельного участка; 

ЦП;- цена продажи i-го аналогового земельного участка; 

КЦ1 - корректировки цены продажи i-го аналогового земельного участка. 

Корректировки мoryr бьггь вызваны характеристиками самого земельного 

участка, его местоположением, рельефом, площадью и т.д. Применение коррек­

тировок предполагает использование денежного, либо проце1rпюго их выраже­

ния. В свою очередь, денежные корректировки можно рассчитывать как в абсо­

mотном, так и в относительном значении. 

Характеристики методов распределения и выделения - более сложны, по­

этому расчеты этими методами, по мнению автора, услоЖЮ1Т процедуру незави­

симой оценки, приведут к большей субъективности. 

Доходный подход предполагает использовать одну и ту же сравнительную 

базу между объектом оценки и аналоговым земельным участком. Расчет стои­

мости этим методом, по мнению автора, является более эффективным в россий­

ских условиях, поскольку позволяет нести расчеты 11а основе прогнозных дан­

ных, основанных на определении дохода до и после налогообложения разными 

способами: через капитализацию дохода (земельной ренты), методом остатка и 

методом предполагаемого использованИJ1. Последний способ основан в зару-
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бежной практике на дисконтировании доходов и расходов, получаемых от кш 

кретного земельного участка и сложной (поэтапной) процедурой расчета. П< 

скольку такой доход напрямую будет зависеть от функциональной роли учаС1 

ка, например, для получения урожая, то при применении данного подхода 

оценке стоимости участка, включаемой в объект недвижимости для целей на.пс 

гообложения мoryr, возникнуть противоправные отношения физических лиц 

владельцев участка с организациями независимых оценшиков. Целесообра: 

ность его применения для физических лиц в российских условиях сомнительн; 

В условиях аграрных организаций такой метод может использоваться для целс 

го ряда земельных участков, признанных сельскохозяйственными угодьями 

приносящими урожай. Однако, по нашему мнению, метод дисконтирования 

чистом виде использоваться здесь не должен, поскольку для каждого участк 

угодий необходим период для восстановления плодородия 1ючвы (отдыха уч< 

стка). 

Затратный подход в российской практике оценки является весьма распре 

страненным, однако, по мнению автора, он требует переосмысления своей сут 

в отношении объектов недвижимости управлнемого на основе совместно кш 

тролируемых активов участников совместной деятельности, в отношении об1 

ектов недвижимости передаваемых и приобретаемых на условиях финансовог 

лизинга, характеристика которых приведена в работе. 

5. Обоснована сущность отношений в сфере управления недвижим< 
стью физических лиц, выделен необходимый для реализации в практни 

налогообложения методичесJСНй инструментарий. 

Обязательным условием для налогоплательщиков - физических лиц являе-J 

ся обладание ими правами собственника того имущества, которое признаете 

объектом налогообложения: жилых домов, квартир, дач, гаражей и иных стро( 

ний, помещений и сооружений, расположенных на отведенных под них земеш 

ных участков. 

Все перечисленные объекты в соответствии со статьей 130 Гражданског 
кодекса РФ, являются недвижимостью. Право собственности на вновь созд~ 

ваемое недвижимое имущество возникает только с моменrа регистрации даннс 

го права в учреждении юстиции, осуществляющем государственную регистр~ 

цню прав на недвижимое имущество и сделок с ними. До момента государс1 

венной регистрации право собственности на объект у физического лица отсу~ 

ствует и с юридической точки зрения владелец недвюкимости, не являющийс 

собственником, не может являться плательщиком налога на недвижимость. 

Такое положение часто используется лицами, уклоняющимися от уплат; 

налогов, в качестве аргумента, откладывая при этом процедуру регистраци 

прав собственности на объекты уже находящиеся в фактическом исполъзов< 

нии. В России нет законодательно установленных нормативных сроков строt 

телъства объе11."Гов недвижимости и регистрации прав на него, ло истечение к< 

торого физические лица мо.-ли бы быть признаны налогоплательщиками. П 
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мнению автора, такую норму следует обязательно внести в законода:rельство с 

момента перехода на новый налог - налог на недвижимость физических лиц. 

Контроль за исполнением этой нормы осущестw~ять на практике достаточно 

сложно. Однако, используя существующий механизм получения разрешения на 

строительство в муниципальных органах и упраw~ениях архитектуры, с момента 

вьщачи такого разрешения может бьгrь устаноw~ен нормативный срок на строи­

тельство и ввод в эксплуатацию объекта и на регистрацию прав собственности 

на него. Уполномоченные дпя объяw~ения такого срока органы должны направ­

лять информацию об установлении норм~пивных сроков в налоговые органы, 

которые по истечении указанноrо срока должны осуществлять налоговый кон­

троль за начислением и уплатой физическим лицом налога на недвижимость, 

стоимость которого для целей налогообложения на данном этапе может опреде­

ляться инвентарно-оценочными способами. 

Можно предложить еще один способ воздействия на налогоплательщика, 

который, по мнению автора, будет действенным в случае с уклоняющимися от 

налога физичесJСИми лицами. Этот способ заключается в устаноw~ении соотно­

шения суммы налога на землю и стоимости недвижимых объектов, располо­

женных на данной земле. С момента достижения определенной стадии строи­

тельства, например, возведение стен и кровли, w~адельцу земли - застройщику 

устанавливается нормативный срок для завершения строительства в зависимо­

сти от типа строящегося здания. В течение норм~пивного срока налог на недви­

жимость может взиматься в той части, в которой налоговой базой является 

стоимость земельного участка, по окончании срока, налог на недвижимость 

должен бытъ пересчитан и взим~пься с общей стоимости участка и инвентарной 

стоимости объекта до регистрации прав собственности. После регистрации прав 

собственности налоговая база должна рассчитываться по кадастровой стоимо­

сти. Для применения этоrо способа требуется внесение соответствующих изме­

нений в законодательство (гражданское, налоговое). В качестве меры для нака­

зания налогоплательщика, продолжающего уклоняться от регистрации прав и 

упл~пы полного налога на_ недвижимость, мoiyr быть приняты нестандартные 

меры, например, автоматическое увеличение в несколько раз ставки налога на 

землю, оцененную по рыночной (кадастровой) стоимости. Поскольку предста­

вительные органы местного самоуправления мoiyr вводить прогрессию ставок 

налога на имущество, то такое право должно сохраняться за органами и при 

применении режима - налогообложения недвижимости, безусловно, с учетом 

ограничений, закрепленных федеральным закоиод~пелъством. 
Анализ налоговых ставок, применяемых при действующем налогообложе­

нии имущества физических лиц, рекомендуемых в экономической литературе и 

используемых фактически в разных муниципал~петах Башкортостана, Татар­

стана, Нижегородской области показал, что налоговые ставки могут варьиро­

ваты:я в зависимости от: 

- суммарной инвешаризационной стоимости имущества по обьJ11ной шкале; 
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- суммарной инвентаризационной стоимости имущества по прогрессивно 

шкале. 

Диапазон стоимости имущества выбирается разными экономистами в прt 

делах установленных действующим законодательством по налогу на имуществ 

физических лиц от 300 тыс. руб. и выше. Имущество по стоимости не боле 
полных 300 тыс. руб. облагается самой низкой налоговой ставкой. 

Наличие обширной судебной практики по разрешению споров в данной о( 

ласти требует урегулирования налоговых отношений по вновь вводимому наш 

гу на недвижимость на законодательном уровне. Диапазон размеров ставк 

должен, по мнению автора, устанавливаться в пределах федерального законощ 

тельства региональными органами и уточняться в зависимости от реrnональны 

и местных особенностей для разных категорий налогоплательщиков. Правил~ 

ный вывод в отношении ставок можно делать на основе научного обосновани 

сущности налогообложения недвижимости физических лиц, объединяющий 

себе две составляющих (в части стоимости земельных участков): 

- рентную составляющую (плата за право пользования земельными участке 
ми с разными природными и географическими характеристиками в целях вь 

равнивания рентабельности (стартовых условий)); 

- воспроизводственную составляющую (плата, направляемая на охрану, з< 

щиту и восстановление природных ресурсов). 

Исследование характера и видов pelffЪI и рентных платежей (абсолютно 

ренты, дифференциальной ренты двух видов), выполненное в диссертации, ш 

зволяет говорить о возможности индивидуального отношеНИJt к ренте, также ка 

и в случае налогообложения - об индивидуализации объекrов недвижимости. 

6. В работе выявлены особенности и содержание необходимого инфо1 
мациоиного обмена в процеесе взаимодеАствия раJЛичных государстве~ 

ных органов при осуществлении ими полномочий в области налогооблож1 

ния недвижимости. 

Для информационного обеспечения управления недвижимостью в сисгеN 

налогового администрирования необходимо согласование (синхронизация) даt 

ных, содержащихся в информационньLХ ресурсах ФНС России. В рамках зада 
повышения качества межведомственного обмена сведениями, учасгвующие 

нем органы, наделяются новыми функциями: 

- органы Росреестра, в задачу которых входят оформление соглашений, ра: 
работка новых форм и форматов обмена сведениями, в настояшее время дomt 

ны организовать обмен сведениями во всех субъекrах РФ в соответствии с н< 

выми формами и форматом, а также осущесгвлять тестирование нового поряд~ 

обмена сведениями; 

- органы технической инвентаризации, наделенные полномочиями заключ1 
НЮ1 соглашений во всех субъектах РФ, разработка нового формата обмена св1 

дениями, для введения налога на имущество должны осушествпять этот обме 
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сведениями по новой форме и в новом формате, а также проводить тестирова­

ние новой процедуры обмена сведениями. 

Для введения налога на недвижимость физических лиц налоговые органы 

должны располагать: паспортными данными и адресами прописки всех граждан 

(от Федеральной миграционной службы), сведениями о фактах рождения и 

смерти rраждан (от организаций ЗАГС), о ставках, льготах и порядке уплаты 

налогов, принятых органами муниципальных образований, информацией о зда­

ниях (от отделов технической инвентаризации), информацией о зарегистриро­

ванных земельных участков (от Росреестра). 

В рамках проводимой работы налоговых органов с налогоплательщиками в 

настоящее время осуществляются: 

- анализ работы по жалобам и обращениям налоrомательщиков; 
- разработка WеЬ-сервиса "Личный кабинет налогоплательщика"; 
- разработка показателей для оценки деятельности налоговых органов при 

администрировании имущественных налогов; 

- совершенствование форм деклараций по имущественным налогам; 
- и другие мероприятия, которые создают базу для управления налоговым 

механизмом налога на недвижимость и его информационного обеспечения. 

Однако, перечисленное не обеспечивает эффективного информационного 

обмена для коifГРОЛЯ налогообложения недвижимости, осуществляемого нало­

говыми администрациями. Модель разграничения основных полномочий по 

нормативно-правовому реrулированию, обеспечению финансовыми средствами, 

организации бюджетных услуг между уровнями бюджетной системы, требует 

совершенствования. Налог на недвижимость по СТЗ'I)'СУ должен быть регио­

нальным, а не местным, зачисление его может быть распределено, по мнению 

автора: налог на недвижимость организаций - в региональный бюджет, налога 

на недвижимость физических лиц - в местный бюджет. В свою очередь, регио­

нальные бюджеты должны проводить политику выравнивания местных бюдже­

тов для обеспечения должного уровня развития каждой территории. Для этого 

ставки налога на недвижимость следует предусматривать гибкими в зависимо­

сти от особенностей социально-экономического разв~rгия территории, уровня 

жизни населения и других факrоров. 

Для формирования информационного обеспечения управлением имущест­

вом на региональном уровне требуется, по мнению автора, организация работы 

в трех направлениях: 

- осуществление совмесmоrо учета и регистрации объектов недвижимости 

специализированными государственными органами, данными которого одно­

временно будут полъзов~пься налоговые органы и органы Росреестра. Количе­

ство специализированных органов может определяться исходя из классифика­

ционной специфики объектов недвижимости; 

- разделение процедур первичной регистрации и перерегистрации объектов 

недвижимости. Первичная регистрация - r:роцедура более сложная, осуществ-

19 



ляемая на основе технического анализа и юридической проверки прав на объ 

ект. Перерегистрация осуществляется на основе проверки правомочности тако1 

сделки; 

- создание единой информационной базы объектов недвижимости, в которо: 
необходимо выделение: земельных участков (в разрезе объектов и собственни 

ков), объектов иного недвижимого имущества с разделением по собственникам. 

Применение рыночной оценки объектов недвижимости для целей налогооб 

ложения следует осуществлять поэтапно: по группам недвижимости, правооб 

ладателями которой являются юридические и физические лица, по категория~ 

населения. 

7. В диссертации даны методические рекомендации по анализу палого 
плательщика и контролю налога на недвижимость в системе налоговог 

администрирования. 

Контрольная деятельность в сфере налогообложения в целом имеет юриди 

ческую значимость, все формы, понятия и инструментарий налогового контрол 

закреплены Налоговым кодексом РФ. Субъекrами налогового контроля, кром 

налоговых органов, мOiyr являться другие государственные и правоохранитеш 

ные органы, которые реализуют свои полномочия в отношении плательщико 

налогов, что сохранит свое значение при переходе организаций и физически 

лиц на налогообложение недвижимости. 

При всей схожести существующих проблем в налогообложении имуществ 

организаций и физических лиц и обложении налогом на недвижимость, в сфер 

налогового контроля все же встраиваются новые задачи, реализация которы 

позволит достичь основных целей налоговой и бюджетной политики в регионю 

Одной из главных задач является учет налогоплательщиков и имущества, ЯЕ 

ляющегося базой для налогообложения налогом на недвижимость. 

Экономическое положение хозяйствующих субъектов - налогоIL'lательщ~ 

ков, особенно, несостоятельных в финансовом плане регионов, во многом завt 

сит от налоговой нагрузки, которую несет этот субъект. Предполагая, что нало 

на недвижимость организаций заменит только два существующих налога: нало 

на имущество оргсiнизаций и земельный налог, налоговая нагрузка субъекта н 
должна увеличиваться. С другой стороны, политика кадастровой оценки объс• 

тов недвижимости с применением рыночных методов оценки на ряде территс 

рий приведет к росту налоговой базы налога на недвижимость и росту нало1·с 

вой нагрузки. В этой связи важным на наш взгляд, являются предупред\frе/lьны 

методы, в числе которых главным является анализ финансового состояния налс 

гоплательщика и его зависимость от налоговой нагрузки, т.е. оценка налоговог 

потенциала налогоплательщика. Качественная оценка налогового потенциал 

налоrоruнrrельщика должна ориентироваться на характеристики налоl"овой баз1 

и политику организации в отношении ее сохранения и развития. Количествеt 

ная характеристика до.1жна предоставлять сведения о показателях реальной н~ 
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логовой нагрузки и ее влияния на основные финансовые показатели деятельно­

сти налогоплательщика. 

Для анализа налогового потенциала плательщика налога на недвижимость 

nредnожена методика, позволяющая опредешrrь чистую стоимость капитала с 

учетом налоговой нагрузки, которую несет предприятие. При этом налоговая 

нагрузка определяется в совокупности по двум элементам: "доход" и "капитал". 

Первый элемент определяется как сумма налогов, 011юсящихся к выручке и уп­

лачиваемых из нее по отношению к полученной выручке (доходу). Во втором 

случае налоговая нагрузка определяется как сумма начисле11ного налога на не­

движимость с учетом двух его составляющих: 1 - земли, 2 - строений и других 

объектов недвижимости, расположенных на данном участке земли. Оценка ор­

ганизации - налогоплательщика при помощи такой методики позволяет ранжи­

ровать налогоплательщиков и их совокупный налоговый потенциал для контро­

ля состоJ1Ния текущих налоговых доходов за счет сохранения и поддержания 

налоговых баз. Для усиления кокгролыюй функции и принятия эффективных 

управленческих решений в системе налогового администрирования по отноше­

нию к плательщикам налога на недвижимость в работе даны рекомендации по 

процедурам контроля проведения налоговых проверок методом документально­

го контроля и методом инвентаризации объектов недвюкимости. 
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