
 
 

 
В.Г. Белкин, С.С. Хон // Известия ДВФУ. Экономика и управление. 1. 2019. 113–122  

 

 

 
113 

 
 

ЭОНОМИЧЕСКАЯ  
ФИНАНСЫ, КРЕДИТ, ДЕНЕЖНОЕ ОБРАЩЕНИЕ 

 

 
Единый налог  

на недвижимое имущество организаций  

как элемент формирования инновационной среды 

 

Виктор Белкин, Светлана Хон 
 

Дальневосточный федеральный университет, г. Владивосток, Россия 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 Автор для связи: belkin.vg@dvfu.ru 

DOI: https://dx.doi.org/10.24866/2311-2271/2019-1/113-122 

 

Аннотация 

В статье предложен инновационной подход к налогу на 

недвижимое имущество как элементу формирования ин-

новационной среды, заключающийся во введении единого 

налога взамен действующих налогов на землю и имуще-

ство юридических лиц. Определены условия введения нало-

га. Рассмотрены роль и влияние стимулирующей и регули-

рующей функций на деятельность организаций и форми-

рование инновационной среды. На этой основе проведена 

оценка налоговых доходов, подтверждающая эффектив-

ность предлагаемых изменений. 
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Abstract 

The article proposes an innovative approach to the tax on real 

estate as an element of the formation of an innovative environ-

ment, which consists in the introduction of a single tax instead of 

existing taxes on land and property of legal entities.  The condi-

tions for the introduction of the tax.  The role and influence of 

the incentive and regulatory functions on the activities of organi-

zations and the formation of an innovative environment are con-

sidered.  On this basis, an assessment of tax revenues was car-

ried out, confirming the effectiveness of the proposed changes. 

 According to the results of the research, it was established that 

the stimulating function of the single tax will allow directing 

entrepreneurial activity, and significantly increasing its level.  In 

addition to influencing the taxpayer, single taxation has a regu-

latory function, since, in addition to government spending, it 

allows regulating the sectoral structure of production and sup-

porting certain categories of taxpayers.  Thus, the regulation of 

real estate tax can be one of the important tools for managing 

innovation development. 
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In addition, it has been proven that real estate taxation will be an effective tool for the development of 

an innovative economy, where investments in high-tech areas are important 

 

Введение 

Инновационный путь развития экономики является приоритетным для 

политики многих стран. Внедрение инноваций во все сферы деятельности –

неотъемлемая часть государственной политики в России, так как по уровню 

инновационного развития она отстает от стран-лидеров (55 место из 146). Ак-

туальность вопроса прослеживается и по данным рейтинга Фонда информаци-

онных технологий и инноваций: Российская Федерация входит в четвертую 

группу страны с низким уровнем инноваций в экономике [1]. Исследованиям в 

области инновационной экономики, формирования институциональной среды 

посвящены работы экономистов: Н.И. Ивановой, Е.Е. Склярова, В.Н. Черковца. 

Институциональные аспекты развития экономики представлены в исследова-

ниях Г. Мюрдаля, Т. Шульца и др. 

Инновационный характер развития экономики предполагает качествен-

ные изменения экономических процессов.  Необходимыми условиями форми-

рования инновационной экономики являются создание единого информацион-

ного пространства и глобализация рынка. Важная роль государства заключает-

ся в формировании совокупности благоприятных условий инновационного раз-

вития и инновационной среды [2].  

Стремление к системному осмыслению роли и состояния механизмов 

формирования и функционирования эффективной экономической системы тре-

бует использования таких понятий как «инновационная среда» и «инновация». 

Инновационная среда – понятие относительно новое. Одно из определений бы-

ло предложено в 1991 г.: «совокупность сетевых сложных неформальных соци-

альных отношений на ограниченном географическом пространстве, часто 

определяющих внешний имидж и особые специфические внутренние пред-

ставления, и чувства «принадлежности», которые стимулируют инновацион-

ность территории через синергетичность и процессы коллективного обучения» 

[3].  

Инновации в экономике в каждой стране и в каждом секторе экономики 

будут иметь свои особенности. Инновационная среда налогообложения имеет 

ряд специфических характеристик. Во-первых, исследований на эту тему не так 

много. В большей мере они посвящены налогообложению инновационной дея-

тельности, а не развитию самой среды. Во-вторых, проблема заключается в 

том, какие именно условия считать достаточными для развития инноваций. 

Исследователи в своих работах пишут о необходимости формирования 

соответствующей среды как одного из важных этапов развития инновационной 

системы, отмечая, что в таких условиях будут налажены необходимые взаимо-

связи и иные коммуникации между участниками системы [4]. Опыт зарубеж-

ных стран также показывает, что благоприятная инновационная среда способ-

ствует функционированию соответствующей системы и процессов, что поло-

жительно сказывается на инвестиционном климате и развитии научных иссле-

дований [5]. 

Экономика не может развиваться без достаточно устойчивой институци-

ональной среды. Для этого должны быть развиты механизмы, регулирующие 
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работу хозяйственной среды: прав собственности, уровня цен, условий налого-

обложения и т.д. 

В условиях формирования инновационной среды с целью перераспреде-

ления ресурсов и решения социальных, экономических и иных проблем необ-

ходимо дальнейшее совершенствование института налогообложения.  

Налог, как один из важнейших инструментов экономики, возник в связи с 

необходимостью обеспечения нужд государства. От эффективности функцио-

нирования зависит конкурентоспособность экономики. На начальном этапе его 

основная роль заключалась в большей мере в аккумулировании средств для 

покрытия расходов государства. Налогообложение имущества в России в при-

вычной для современного человека форме возникло в середине XIX в. Изуче-

ние исторического развития взимания налогов показало, что имущество как 

объект всегда являлось предметом повышенного интереса со стороны государ-

ства. Налогообложение имущества развивалось в стране скачкообразно под 

влиянием исторических событий, вместе с тем поиск практических путей по-

вышения его эффективности прослеживается в бюджетных посланиях и иных 

документах насчитывает несколько сотен лет. 

Имущественный налог, как инструмент регулирования экономики и эле-

мент создания инновационной среды, в нашей стране начали действовать с мо-

мента принятия закона «О налоге на имущество предприятий» [6], а в даль-

нейшем и главы налогового кодекса «Налог на имущество организаций».  

Среди основных нововведений для имущественного налогообложения 

организаций можно выделить: 

− использование в качестве налоговой базы для отдельных видов объек-

тов недвижимого имущества кадастровой стоимости; 

− освобождение движимого имущества 1 и 2 амортизационных групп; 

− с января 2019 г. решение об освобождении движимого имущества от 

налогообложения принимается региональными властями. В случае от-

сутствия принятого законодательного акта об освобождении движи-

мое имущество облагается по пониженной ставке. 

Созданию инновационной среды в перспективе будет способствовать 

введение единого налога на недвижимое имущество, который бы заменил 

налог на имущество организаций и земельный налог. Данный единый налог 

при должной его реализации будет способствовать развитию общего информа-

ционного пространства для совершенствования имущественных отношений, 

укреплению рынка недвижимости, без которого создание инновационной сре-

ды невозможно.  

Так как данный подход достаточно сложный в исполнении, он требует 

существенных изменений в системе налогообложения. Кроме того, должен 

быть соответствующий подготовительный период. К настоящему времени ряд 

работ, необходимых для введения единого налога, уже проведены. К ним мож-

но отнести: 

− переоценку отдельных видов объектов недвижимого имущества с це-

лью учета их по стоимости, приближенной к действующей рыночной; 

− переоценку земель по кадастровой стоимости; 

− выведение движимого имущества из налогообложения; 

− разработку терминологического комплекса имущественного налого-

обложения, необходимого для перехода к единому налогообложению; 
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− определение механизма взаимодействия между государством и соб-

ственником недвижимого имущества в процессе переоценки объектов 

и другие. 

Для проведения исследования нами были использованы методы сравни-

тельного анализа и синтеза, измерений и построение гипотезы с последующей 

ее проверкой. Были проведены эмпирические расчеты, результаты которых со-

поставлены с текущими данными в сфере налогообложения недвижимого 

имущества юридических лиц Приморского края.  

 

Результаты исследования и их обсуждение 

Единый налог на недвижимое имущество организаций подразумевает 

разработку следующих элементов, представленных в табл. 1. 

 
Таблица 1 

Сравнение существующих и предлагаемых условий налогообложения объек-

тов недвижимого имущества 
Элемент налого-

обложения 

Действующие условия налогообло-

жения 
Предлагаемые условия налогообложения 

Плательщик 

По налогу на имущество организаций 

– организации, владеющие имуще-

ством, в соответствии 374 НК РФ; 

По земельному налогу – организации-

собственники земельных участков 

согласно статье 389 НК РФ или обла-

дающие правом бессрочного владе-

ния. 

Юридические лица, владеющие объектом 

налогообложения (распоряжающиеся им в 

соответствии с законом). В случае, когда 

объект недвижимости является предметом 

долевой собственности, то налогоплательщи-

ком является каждый, соразмерно своей доле, 

в случае совместного владения объектом 

несколькими лицами объект признается соб-

ственником одного из лиц, выбранного всеми 

собственниками. 

Объект 

Земельный участок и объект недви-

жимого имущества облагаются раз-

ными налогами. 

Объектом налогообложения является единый 

объект недвижимости, который включает в 

себя земельный участок и улучшения на нем в 

виде зданий, строений, сооружений и т.д. 

Налоговая база 

Налог на имущество рассчитывается 

с учетом стоимости активов органи-

зации, включая оборудование и дру-

гие основные средства. 

Налоговой базой является кадастровая стои-

мость недвижимого имущества, которая рас-

считывается исходя из рыночной стоимости. 

Движимое имущество не облагается налогом. 

Расчет и оценка 

налоговой базы 

По налогу на имущество организаций 

налоговая база определяется как 

среднегодовая стоимость имущества 

с учетом амортизации; в отношении 

отдельных объектов в соответствии 

со ст. 378.2 НК РФ налоговой базой 

является кадастровая стоимость. 

Кадастровая стоимость объекта связана с 

рыночной, при ее расчете используется по-

правочный коэффициент 0,8.  

Налоговые льготы 
На территории Приморского края 

предусмотрено 20 видов льгот. 

На федеральном уровне закреплены льготы 

для имущества органов государственной 

власти, бюджетных учреждений, религиоз-

ных, некоммерческих, научно-

исследовательских, культурных учреждений. 

Ставка налога 

Максимальная ставка земельного 

налога 1,5%, ставка налога на имуще-

ство организаций 2,2%. 

1) Ютавка налогообложения рассчитывается 

путем деления требуемого объема доходов 

для покрытия муниципальных расходов на 

общую стоимость объектов недвижимого 

имущества; 

2) расчет эффективной ставки налогообложе-

ния недвижимого имущества. 

Источник: составлено авторами 

 

Объектом налогообложения единого налога на недвижимое имущество 

будет являться земельный участок с улучшениями (здания, строения, сооруже-
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ния и иные объекты, находящиеся на его территории). В предлагаемом нами 

подходе движимое имущество не должно являться объектом налогообложения. 

Такой подход упростит процесс, сократит расходы на его администрирование. 

Подготовительная работа к созданию одного объекта налогообложения нужна 

не только для реформирования налоговой системы. Процесс переоценки зе-

мельных участков и объектов недвижимого имущества является необходимым 

условием создания единого информационного пространства. 

Движимое имущество, по нашему мнению, должно выводиться из про-

цесса налогообложения по нескольким причинам. Такое налоговое бремя тор-

мозит процесс обновления имущества организаций, дестимулирует, препят-

ствует развитию. Создание благоприятных условий для инноваций подразуме-

вает освобождение ликвидной части имущества от излишней нагрузки для по-

лучения в перспективе большей выгоды. Налогообложение движимого имуще-

ства в настоящее время в нашей стране приносит бюджету незначительный 

объем поступлений, поэтому эффект от его реформирования будет превосхо-

дить выпадающие доходы от налога. 

Базой по единому налогу на недвижимое имущество организаций являет-

ся кадастровая стоимость, которая должна быть в установленной на законода-

тельном уровне взаимосвязи с рыночной. Определение рыночной стоимости 

закреплено в законе «Об оценочной деятельности» и представляет собой 

наиболее вероятную цену, по которой объект может быть отчужден в условиях 

конкуренции, с учетом того, что стороны сделки владеют всей необходимой 

информацией и действуют разумно [7].  Понятие кадастровой стоимости за-

креплено в том же законе и определено как «стоимость, которая установлена в 

результате проведенной кадастровой оценки». То, в каком соотношении долж-

ны быть указанные стоимости, на законодательном уровне в России не закреп-

лено. В Испании, например, кадастровая стоимость не может превышать 50% 

от рыночной стоимости при расчете налоговой базы по имущественному нало-

гу. Согласно теории, кадастровая стоимость должна быть меньше рыночной, 

это обосновано тем, что в случае определения рыночной цены должен учиты-

ваться принцип наиболее эффективного использования. Нами предлагается ис-

пользование коэффициента, равного 0,8 для определения соотношения кадаст-

ровой и рыночной стоимостей. 

Плательщиком единого налога на недвижимое имущество организаций 

является юридическое лицо – полный собственник объекта налогообложения. 

В настоящее время встречается ситуация, при которой собственник земельного 

участка и улучшения на нем являются разными лицами. Для решения данной 

ситуации предполагается некоторый переходный период, во время которого 

полные собственники имеют право выбора: либо платить единый налог на не-

движимое имущество организаций (с учетом стимулирующих механизмов в 

виде льгот и иных послаблений), либо остаться плательщиком налога на иму-

щество организаций и земельного налога. 

Большое значение в имущественном налогообложении имеют льготы. На 

наш взгляд, их состав должен быть оптимизирован, поскольку инновационная 

среда подразумевает развитие механизмов экономических процессов, которое 

невозможно без дополнительного стимулирования.  

Уровень ставки необходимо определять способом расчета эффективной 

налоговой ставки. В данном случае такой подход является наиболее оптималь-
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ным. По имеющимся данным о собранных налоговых поступлениях и общей 

стоимости недвижимого имущества, нами был проведен расчет ставки, по ре-

зультатам которого мы предлагаем и обосновываем уровень ставки в размере 

1.5%.  

Введение единого налога взамен действующих позволит стимулировать 

собственников имущества использовать его более эффективно. Низкая иннова-

ционная активность компаний в России частично объясняется тем, что боль-

шинство видов деятельности носит прикладной характер, компании мало заин-

тересованы в фундаментальных исследованиях и технологических прорывах. 

Данный вопрос достаточно часто упоминается в ежегодных посланиях прези-

дента, Концепции долгосрочного социально-экономического развития и других 

государственных документах, где подчеркивается необходимость перехода 

российской экономики от экспортно-сырьевого к инновационному типу разви-

тия. Именно государство может изменить данную ситуацию в стране путем 

создания инновационной среды с помощью налоговых инструментов и иных 

методов стимулирования и регулирования экономики. 

Нами предполагается, что использование единого налога будет обеспе-

чивать действие не только стимулирующей, но и регулирующей функции. Та-

ким образом, помимо повышения активности, организации будут стремиться к 

максимально выгодному использованию объекта недвижимого имущества. Од-

новременно государством, путем применения налоговых инструментов, могут 

быть поддержаны развитие приоритетных отраслей, регионов, а также ряда 

налогоплательщиков. 

Далее нами представлена оценка предполагаемого уровня налоговых до-

ходов, которые будут получены при применении единого налога на недвижи-

мое имущество организаций. Для проведения расчетов мы использовали дан-

ные автоматизированной информационной системы «Мониторинг рынка не-

движимости», в которой собраны сведения о всех зарегистрированных сделках 

купли-продажи объектах недвижимого имущества. Отметим, что при продаже 

зданий стоимость земельного участка отдельно не выделяется, поэтому стои-

мость земли необходимо определить только для нежилых помещений. Путем 

соответствующих расчетов было установлено, что средняя стоимость квадрат-

ного метра нежилого здания на территории Дальневосточного федерального 

округа составляет 33 689, 16 руб. (табл. 2). 
 

Таблица 2 

Расчет средней стоимости квадратного метра площади нежилых зданий в ДФО 
Количество 

сделок, ед. 

Общая 

площадь,  

Общая стоимость 

сделок, руб. 

Средняя стоимость 

сделки, руб. 

Средняя стоимость 

1 , руб. 

302 116 071,4 3 910 346 688 12 948 167,84 33 689,164 

Источник: составлено авторами на основе [8] 

 

Аналогичный расчет был проведен для нежилых помещений. В рамках 

исследования были собраны сведения о сделках на всей территории ДФО. По 

результатам можно сделать вывод о том, что стоимость для нежилых помеще-

ний незначительно выше, чем для жилых (табл. 3). 
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Таблица 3 

Средняя стоимость квадратного метра площади при сделке купли-продажи объ-

ектов недвижимого имущества нежилых помещений в ДФО 

Количество 

сделок, ед. 

Общая 

площадь,  

Средняя 

площадь,  

Общая стоимость 

сделок, 

Средняя стои-

мость сделки, руб. 

Средняя 

стоимость 1 

, руб. 

409,00 89 094,30 217,83 4 271 819 548,81 10 444 546,57 47 947,17 

Источник: составлено авторами на основе [8] 

 

Далее нами была рассчитана средняя стоимость земельного участка для 

нежилых помещений (табл. 4). 
 

Таблица 4 

Расчет средней стоимости земельного участка 

Показатель 

Площадь земель-

ных участков 

(общая),  

Стоимость земель-

ных участков, об-

щая, руб. 

Количество 

земельных 

участков, ед 

Средний 

УПКС, 

руб 

Средняя 

стоимость 

ЗУ, руб 

Владивосток 7 337 528,43 53 771 740 181 4861 8563,77 
11 061 

867,97 

Арсеньев 663 296,92 1 081 516 904 647 1699,17 1 671 587,18 

Артем 2 913 183,38 9 569 442 062 854 3051,22 
11 205 

435,67 

Уссурийск 2 478 316,44 7 464 466 175 857 3176,52 8 709 995,54 

Находка 4 481 378,7 14 209 150 294 1437 3177,88 9 888 065,62 

Итого/средняя 17 873 703,87 86 096 315 617 8656 3933,712 9 946 432,03 

Источник: составлено авторами на основе [9] 

 

По отчетам Администрации на территории Приморского края функцио-

нируют 402 крупных торговых центра площадью 654902 . Примем допуще-

ние, что магазины розничной сети находятся на территории указанных торго-

вых центров. Даже с учетом того, что некоторая часть магазинов занимают от-

дельные строения, сумма поступлений по единому налогу определена расчет-

ным методом выше. Поэтому, полученный нами объем поступлений можно 

считать минимально прогнозируемым. Так как общая площадь мелких рознич-

ных магазинов больше, чем площадь крупных торговых комплексов, то сумма 

превышения площади, равная 26 7026 м2 относится к отдельно стоящим здани-

ям. 

Путем расчетов находим, что средняя площадь 1 розничного магазина 

составляет 81,71 м2 (путем деления общей площади всех ТЦ на количество ма-

газинов). Поделив среднюю площадь одного ТЦ на среднюю площадь одного 

магазина, найдем среднее количество розничных точек, равное 20 единицам. 

Подробный расчет представлен в табл. 5. 
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Таблица 5 

Расчет количества розничных магазинов на территории Приморского края 

Вид объекта недви-

жимого имущества 

Кол-во 

предприятий 

Торговая 

площадь, м2 

Количество мага-

зинов во всех круп-

ных ТЦ, ед 

Количество магази-

нов на 1 объект, ед 

Группа 1  

Гипермаркеты 5,00 31 169,00 381,46 76,29 

Супермаркеты 77,00 87 774,00 1074,22 13,95 

Универсамы 53,00 20 824,00 254,85 4,81 

Универмаги 16,00 9374,00 114,72 7,17 

Торговые дома 32,00 65 078,00 796,46 24,89 

Торговые центры 189,00 346 144,00 4236,28 22,41 

Торговые комплексы 30,00 94 539,00 1157,01 38,57 

Итого по группе 1 402,00 654 902,00 8015,01 19,94 

Группа 2 

Продовольственные 

магазины всего: 
2812,00 156 120,00 х х 

Непродовольственные 

магазины, всего: 
5896,00 564 730,00 х х 

Магазины товаров 
повседневного спроса                            

(смешанный ассорти-

мент товаров) 

2493,00 162 126,00 х х 

Комиссионные мага-

зины: 
27,00 1947,00 х х 

Магазины – дискаун-

теры                      
55,00 37 005,00 х х 

Итого по группе 2 11 283,00 921 928,00 81,71 х 

Источник: составлено авторами на основе [10] 

 

Таким образом, определено, что часть стоимости, которая приходится на 

земельную составляющую единого налога на помещение составляет 497 321,60 

руб., что соответствует среднему показателю стоимости для аналогичной пло-

щади земельного участка. 

Расчет среднего уровня поступлений при использовании единого подхо-

да к налогообложению земли и объектов капитального строительства пред-

ставлен в табл. 6.  

Проведенный анализ показал, что, если сравнить полученные данные с 

размером поступлений по земельному налогу и налогу на имущество организа-

ций, при использовании кадастровой стоимости доходы возрастут в 1,4 раза 

[11]. По земельному налогу в отчетах налоговых органов не определено, какая 

сумма налогов поступила по объектам разного назначения. Для того, чтобы 

провести расчет нами была использована информация государственной кадаст-

ровой оценки земли Приморского края с выборкой по виду разрешенного ис-

пользования. Несмотря на то, что в расчет взяты усредненные показатели, ка-

дастровая стоимость даже в примерном расчете как база для налогообложения 

полностью оправдывает свое применение. 
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Таблица 6 

Расчет предполагаемой суммы налоговых поступлений при использовании  

единого подхода к налогообложению недвижимости в Приморском крае 

Источник: составлено авторами на основе [11] 

 

Заключение 

Формирование инновационной среды должно охватывать все сферы и 

сектора экономики. При этом налогообложение такого актива, как недвижимое 

имущество, может и должно стать эффективным инструментом для развития 

инновационной экономики, где важное значение имеют инвестиции в высоко-

технологичные сферы. Стимулирующая функция единого налога позволит 

направлять предпринимательскую активность и существенно повышать ее уро-

вень. Помимо влияния на налогоплательщика, единое налогообложение зе-

мельного участка и улучшения на нем выполняет функцию регулирования, так 

как помимо государственных расходов позволяет регулировать отраслевую 

структуру производства и поддерживать определенные категории налогопла-

тельщиков. Таким образом, регулирование налога на недвижимое имущество 

может являться одним из важных инструментов управление инновационного 

развития. 
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