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Тезисы

• Путь объекта недвижимости от создания до налогообложения:  различие в определении 

объекта недвижимости для учета, оценки и налогообложения 

• Влияние экономических теорий на методологию оценки недвижимости для 

налогообложения

• Институциональный аспект налогообложения недвижимости, взаимные ожидания и 

ролевые отношения взаимодействующих участников 

• Результаты проекта Международного Банка Реконструкции и Развития  «Анализ 

социально-экономических последствий введения налога на недвижимость» 

• Кадастровая оценка объектов капитального строительства в России в 2011-2012 годах -

основа применения новой модели налога на недвижимость

• Способы изменения налоговой базы по налогу на недвижимость юридических лиц: практика 

досудебного и судебного оспаривания кадастровой стоимости объектов недвижимости

"Управление недвижимостью корпораций"/REMIC 2013
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Изменение налоговой базы
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Этапы большого пути

• 1997-2005 гг. Эксперимент по налогообложению недвижимости в гг. 

Великом Новгороде и Твери

• 2007 – 2009 гг. Разработка и тестирование системы кадастровой 

(массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации

• 2007 – 2009 гг. Разработка и внедрение автоматизированной системы 

«Мониторинг рынка недвижимости»

• 2010 – 2011 гг. Анализ социально-экономических последствий 

введения налога на недвижимость на основе результатов массовой 

оценки недвижимости 

• 2011– 2012 гг. Определение кадастровой стоимости ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА на территории РОССИИ

• 2013 г. – изменение Налогового кодекса РФ
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Определение кадастровой стоимости

Методы расчета кадастровой стоимости:

- Метод сравнения продаж;

- Затратный метод.

Характеристики объекта оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3

1 Инвентарный номер 1-9942/1 1-169/2 1-12588/1

2 Улица Двужильного Инициативная Молодежный

3 Площадь 58,2 29,9 39

4 Этажность 5/10 1/5 10/10

5 Материал стен Кирпичные Крупнопанельные Нет сведений

6 Этаж_из_перечня Кроме первого и 

последнего

Первый Последний

7 Материал_из_перечня Кирпич Железобетонные 

панели

Нет сведений

8 Коэффициент для этажа (из модели) 1,02 0,96 0,98

9 Коэффициент для материала стен (из модели) 0,99 1,02 0,99

10 Коэффициент для улицы (из модели) 0,75 0,74 1,07

11 Средняя стоимость 1 кв.м. (из модели) 41 675,09375 41 675,09375 41 675,09375

12 Стоимость объекта оценки ([8] x [9] x [10] x [11] x[3]) 1 836 945,20р. 902 923,38р. 1 687 276,43р.

Рoo = Soo * Pтипич * В1 * В2 * … * Вn 

где  Рoo - кадастровая стоимость объекта оценки;

Soo - общая/полезная площадь объекта оценки;

Pтипич - стоимость 1 кв. м типового объекта 

недвижимости;

В1, В2, …Вn - веса значений факторов 

стоимости.
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Результаты определение кадастровой стоимости 

объектов  торгового назначения

Субъект

Количество 

объектов 

оценки

Процент от общего 

количества 

объектов оценки, %

Минимальное 

значение УПКС, 

руб./кв.м.

Максимальное 

значение УПКС, 

руб./кв.м.

Средневзвешенное 

по площади 

значение УПКС, 

руб./кв.м.

Нижегородская область 7 589 0.45 7 464  116 976  30 694  

Кемеровская область 7 256 0.53 7 898  62 853  30 724  

Новосибирская область 4 951 0.52 3 149  98 664  37 959  

Республика Алтай 2 061 2.84 2 843  53 592  16 353  

Сахалинская область 3014 1.17 1 782  63 976  23 876  
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Результаты определение кадастровой стоимости 

объектов  офисно-делового назначения

Субъект

Количество 

объектов 

оценки

Процент от общего 

количества 

объектов оценки, 

%

Минимальное 

значение 

УПКС, 

руб./кв.м.

Максимальное 

значение УПКС, 

руб./кв.м.

Средневзвешенное 

по площади 

значение УПКС, 

руб./кв.м.

Нижегородская область 3 272 0.2 8 967  76 406  34 167  

Кемеровская область 3 287 0.2 6 210  53 877  27 610  

Новосибирская область 1 625 0.2 1 557 69 174 43 983

Республика Алтай 330 0.5 1 155  14 073  10 272  

Сахалинская область 889 0.34 4 300 63 478 31 079
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Миссия налогообложения недвижимости: 

обеспечение устойчивого развития территории посредством справедливого установления основных элементов налога  

Функциональные императивы

1. Развитие территории

-налоговая база и налоговый потенциал территории

-развитие инфраструктуры

-наполнение территориальных бюджетов

-инвестиционная  привлекательность

2. Социальная справедливость  

- прогрессивный налог

- льготы 

-социальный и стандартный  вычеты

-налог на богатство, роскошь

Экономические теории определения стоимости  для налогообложения

название Нормативное определение 

стоимости

Рыночная экономическая теория Институциональная теория–связь с функциональным 

императивом налогообложения

принципы Оценка затрат Принцип наилучшего и наиболее 

эффективного использования

Оценка фактического использования

результат Стоимость как норматив Стоимость  как индикатив Стоимость как ценность 

Методология кадастровой оценки недвижимости

Кадастровая стоимость

- определяется с применением 

функции стоимости; 

-определяется как индивидуальная 

рыночная стоимость

Типизация объектов

Стоимость как функция 

параметров местоположения, 

свойств объекта, сегмента 

рынка недвижимости, времени

Функция стоимости в  

методологии  четко 

определена

Кадастровая ценность

-принимаются решения относительно значения  стоимости, 

если недостаточно информации для определения функции 

стоимости 

Стандарт налоговой  оценки  - регламентация применения методологий
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Информационное обеспечение
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Инициатор проведения кадастровой 
оценки

Исполнительные органы государственной 
власти субъекта РФ,  органы местного 

самоуправления

Расчет налогов на объекты 
недвижимости

Получение перечня объектов 
оценки

Отбор исполнителя работ по 
кадастровой оценке

Выполнение работ по 
кадастровой оценке, 

формирование отчетов по 
кадастровой стоимости

Завершение работ

Применение результатов 
кадастровой оценки

Федеральная налоговая 
служба РФ

Отчет по 
кадастровой 

оценке

Кадастровая 
стоимость 
объектов 

недвижимости

Расчет арендных платежей

Собственник объекта 
недвижимости

Налогоплательщик Арендатор

Налоги

Нормативно-правовое 
регулирование в сфере 

оценочной деятельности, 
кадастровой деятельности

Министерство 
экономического 

развития Российской 
Федерации

Стандарты оценки

Национальный совет по 
оценочной 

деятельности

Методическое обеспечение 
оценочной деятельности

Экспертиза отчетов по 
кадастровой оценке

Саморегулируемые 
организации оценщиков

Выполнение работ

Оценщики

Учет объектов 
недвижимости

Формирование перечня 
объектов кадастровой 

оценки

Внесение результатов 
кадастровой оценки в 

Кадастр

Федеральная служба 
государственной 

регистрации, кадастра и 
картографии 

Арендная плата

...........

Министерство экономического развития, 

Министерство финансов

Федеральная налоговая служба

Органы  государственного учета сведений об объектах 

недвижимости  (Росреестр)

Органы  государственного управления  федерального 

и регионального значения, органы местного самоуправления 

Суды

Комиссии по досудебному урегулированию

споров

Налогоплательщики

Оценщики

.........

Саморегулируемые организации, профессиональные 

союзы

Общественные  организации, политические  партии

Страховщики рисков кадастровой оценки
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Благодарю за внимание!

www.irt.su

http://www.irt.su/

