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Поскольку в системе налогообложения и фор-
мирования налоговой базы по землям и имуще-
ству происходят многообразные изменения, мо-
ниторинг состояния налоговой базы может про-
водиться согласно разным вариантам модели.

Вариант модели кадастровой стоимости
В настоящее время в условиях перехода на но-
вую систему оценки и новые показатели када-
стровой стоимости объектов налогообложения1 
становится актуальным один из вариантов мо-
дели кадастровой стоимости [1, 2], в котором 
учитываются абсолютные и относительные 
изменения общего количества объектов нало-
гообложения iS , структурные изменения в 
земельном или имущественном фондах, изме-
нения в удельных показателях кадастровой сто-
имости объектов налогообложения iУП .

Для оценки относительных изменений ка-
дастровой стоимости объектов налогообложе-
ния построена мультипликативная модель, в 
которой используются общий индекс удельных 
показателей кадастровой стоимости объектов 
налогообложения УПI , общий индекс площади 
земель или количества объектов недвижимости 

SI , общие базисные и цепные индексы структур-
ных изменений СТРI :

КС УП S СТРI I I I   ;

1 Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государствен-
ной кадастровой оценке».

The paper is concerned with the formation of the information and methodological framework to ensure implementation 
and introduction of statistical indices developed by the authors into the practice of accounting and analysis of the 
cadastral value of residential and non-residential real estate as well as for the statistical analysis of the cadastral value 
of the land fund. Based on the previous studies and proposed statistical indices, the authors modifi ed statistical reporting 
forms adapting them to the new rules of the cadastral real estate registration and methods for statistical monitoring of 
the cadastral value of residential and non-residential real estate.
The analysis and assessment of the system of statistical real estate reporting used by regional offi ces of the Federal Service 
for State Registration, Cadaster and Cartography (Rosreestr) made it possible to develop statistical reporting forms facilitating 
the factor analysis and monitoring of the tax base condition along with the assessment of the dynamics and intensity of 
quantitative and structural changes in the cadastral value of residential and non-residential real estate units, as well as 
formulate and put forward proposals on the implementation and promotion of a methodology to provide information support 
for the statistical monitoring of the cadastral value of residential and non-residential real estate in the new taxation conditions.
Keywords: statistical accounting and reporting; cadastral value of statistical accounting items of residential and non-
residential real estate; tax base; cadastral value model; modifi ed statistical reporting forms; monitoring of statistical 
accounting items.

Многофакторная модель кадастровой 
стоимости (налоговой базы) объектов 
налогообложения
В ранее опубликованных авторами работах [1, 2] 
рассматривались различные варианты моделей 
кадастровой стоимости объектов налогообло-
жения для проведения мониторинга и анализа 
кадастровой стоимости земельного и имуще-
ственного фондов. Предложенные статистиче-
ские модели построены на основе соотноше-
ний между показателями, характеризующими 
меняющиеся уровни кадастровой стоимости, 
объемы и значение объектов недвижимости, 
структурные изменения в земельном и иму-
щественном фондах. Многофакторная модель 
кадастровой стоимости (налоговой базы) объ-
ектов налогообложения является основой для 
статистического мониторинга кадастровой 
стоимости земельного и имущественного фон-
дов. Она построена на основе качественных и 
количественных признаков-факторов. К каче-
ственному фактору относятся удельные пока-
затели кадастровой стоимости iУП  объектов 
налогообложения; к количественному — пло-
щадь земель или количество объектов жилой и 
нежилой недвижимости iS ; к структурному — 
доля объектов налогообложения в земельном 
или имущественном фонде DS и доля объектов 
налогообложения в кадастровой стоимости DH:

   ; ; ; .S HM KC F S D D ÓÏ
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где iКЗ  — коэффициент значения объекта нало-
гообложения в кадастровой стоимости, рас-
считываемый по их доле в налоговой базе 

i i
H

i i

УП S
D

УП S





 и их доле в общем числе 

объектов налогообложения i
S

i

S
D

S



.

Таким образом, расчет этого коэффициента 
проводится по следующей формуле:

i iH
i

S i i

SD

D S


 





ÓÏ

ÊÇ
ÓÏ

.

Оценка абсолютного изменения кадастровой 
стоимости объектов осуществляется по аддитив-
ной факторной модели:

     КС КС УП КС S КС СТР
     ,

где КС  — общее абсолютное изменение када-
стровой стоимости;

  КС УП
  — абсолютное изменение кадастро-
вой стоимости по качественному фактору;

  КС S
  — абсолютное изменение када-
стровой стоимости по количественному 
фактору;

  КС СТР
  — абсолютное изменение кадастро-
вой стоимости по структурному фактору.

Методология мониторинга 
кадастровой стоимости жилой 
и нежилой недвижимости
Методология мониторинга кадастровой сто-
имости жилой и нежилой недвижимости со-
гласно вышеприведенной модели предпола-
гает классификацию и группировку объектов 
налогообложения по ряду признаков, таким 
как:

• категории или виды объектов налогооб-
ложения;

• формы собственности на недвижимость;
• виды прав на недвижимость;

• виды разрешенного использования объек-
тов недвижимости.

Классификации, построенные на этих при-
знаках, являются основой не только для стати-
стического учета и отчетности, но и условием 
для проведения анализа и оценки процессов, 
происходящих в системе поимущественного 
налогообложения, осуществления факторного 
анализа изменений в кадастровой стоимости 
объектов налогообложения.

Проведенные в работах [1, 2] расчеты пока-
зателей по статистическому анализу налого-
облагаемой базы свидетельствуют о том, что 
изменения в распределении и структуре на-
логовой базы, количественные и структурные 
изменения в кадастровой стоимости объектов 
налогообложения протекают под воздействием 
форм собственности на объекты налогообло-
жения; видов права на объекты недвижимости.

Эти признаки-факторы должны стать основ-
ными в системе отчетности для организации мо-
ниторинга поимущественного налогообложения.

Результативными признаками в происходя-
щем процессе распределения и перераспреде-
ления объектов недвижимости являются пока-
затели, характеризующие объем и кадастровую 
стоимость объектов по:

• категориям и видам объектов недвижи-
мости;

• назначению и видам разрешенного исполь-
зования;

• субъектам, осуществляющим и реализую-
щим их использование.

В сложившейся практике статистического 
учета и отчетности применяемые формы и ви-
ды отчетности обеспечивают решение задач по 
мониторингу фактического состояния и исполь-
зования объектов налогообложения, оператив-
ному анализу структуры и динамики земель-
ного и имущественного фондов, приведенных 
в Федеральных законах от 24.07.2007 № 221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости», 
от 29.11.2007 № 282-ФЗ «Об официальном ста-
тистическом учете и системе государственной 
статистики в Российской Федерации», а также 
в [3]. Такая система показателей и форм отчет-
ности не предусматривает и не обеспечивает 
решение задач, рассматриваемых в статье. Речь 
идет о методологии мониторинга поимущест-
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венного налогообложения, мониторинга када-
стровой стоимости объектов налогообложения. 
Факторные и результативные признаки в ис-
пользуемых Росреестром формах не образуют 
требуемых для мониторинга поимущественного 
налогообложения, кадастровой стоимости соче-
таний и комбинаций признаков. Для того чтобы 
построить сочетания и комбинации признаков, 
позволяющих строить и осуществлять такой мо-
ниторинг, требуется иная методология информа-
ционного обеспечения.

В данном варианте методика проведения мо-
ниторинга кадастровой стоимости объектов на-
логообложения выглядит следующим образом:

• оценка интенсивности перераспределе-
ния объектов недвижимости по базисным 
и цепным показателям динамики коэффи-
циентов сопряженности Чупрова:

  

2

Ч
1 1

C
k m




 
; 1

0

Б
И

С
I

С
 ; i

1

Ц
И

i

С
I

С 

 ;

• оценка доли объектов налогообложения SD  
в земельном или имущественном фонде и 
их доли НD  в кадастровой стоимости:

i
S

i

S
D

S



; i

i

i
H

i

УП S
D

УП S



;

• расчет коэффициентов значения объектов 
налогообложения КЗ  в кадастровой сто-
имости или налоговой базе:

i
H

S

D
КЗ

D
  или 

i
i

i

i

i

УП S
КЗ

УП S








;

• расчет индексов, характеризующих интен-
сивность структурных изменений в када-
стровой стоимости CTPI :

 –10 ;
i jБ Ц

СТР СТР
ij ij

КЗКЗ
I I

КЗ КЗ
 


 

;

• расчет индексов-индикаторов, характери-
зующих состояние земельного или имуще-
ственного фондов ЗФI :

 0 –1

;ij ijБ Ц
ЗФ ЗФ

i j

КЗ КЗ
I I

КЗ КЗ
  
 

;

• расчет кадастровой стоимости объектов 
налогообложения в текущем и предшест-
вующем периодах:

i iКС УП S   ;

• расчет общих индексов, характеризую-
щих относительные изменения кадастро-
вой стоимости, в том числе по качествен-
ному, количественному и структурному 
признакам:

1 1

0 1
УП

УП S
I

УП S








; 
1

0
S

S
I

S
 


; 1i
CTP

i

КЗ
I

КЗ
 


;

УПКС S СТРI I I I   ;

• определение общего абсолютного измене-
ния кадастровой стоимости:

 
0 1 0 0

0 0 1 ;

КС

S CTP

S S

S I I

     

   
 


ÓÏ ÓÏ

ÓÏ

• оценка абсолютного изменения када-
стровой стоимости по количественному 
фактору:

   0 0 1SКС S
УП S I    ;

• оценка абсолютного изменения кадастро-
вой стоимости по структурному фактору:

   0 0 1СТР SКС СТР
УП S I I    ;

• оценка абсолютного изменения кадастро-
вой стоимости по качественному фактору:

   0 0

1 1 0 1

1

;

КС УП S СТРУП
УП S I I I

УП S УП S

     

   


 

• определение доли каждого фактора в из-
менении кадастровой стоимости объектов 
налогообложения:
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Данная методика должна быть построена на 
специально разработанных или унифицирован-
ных формах статистической отчетности. Исходя 
из того, что единого налога на имущество не бу-
дет вплоть до 2020 г., следует до указанного пе-
риода использовать раздельные формы отчетно-
сти для земельного и имущественного фондов.

Распределение земель — объектов 
налогообложения по категориям 
и формам собственности, видам 
разрешенного использования
В перечне признаков и показателей, образую-
щих формы отчетности по категориям и фор-
мам собственности, должны указываться кате-
гории объектов недвижимости, подлежащих на-
логообложению, и формы собственности на них.

Для земельного фонда такая комбинация 
признаков используется в виде формы 22–1. 

Предлагаемая модификация этой формы пред-
ставлена в табл. 1. Она позволит проводить 
количественный, качественный и структурный 
анализы кадастровой стоимости земельного 
фонда по указанным факторам.

Для проведения факторного анализа када-
стровой стоимости объектов недвижимости 
по ранее перечисленным факторам предла-
гается форма статистической отчетности по 
категориям и формам собственности. Она по-
строена на основе классификации объектов 
налогообложения, принятой в ст. 401 главы 
32 Налогового кодекса Российской Федерации 
(табл. 2).

Разработанные и применяемые в настоя-
щее время в практике статистического учета 
классификации объектов недвижимости по ка-
тегориям объектов налогообложения и видам 
разрешенного использования позволили пред-
ложить форму отчетности на основе сочетания 
упомянутых признаков. Данная форма позво-
ляет проводить комплексный анализ и оценку 
изменений в кадастровой стоимости земельного 
фонда по указанным факторам. Такой комбина-
ции и сочетания факторов в настоящее время 
нет. Представлена в табл. 3 форма синтезирова-

Таблица 1
Распределение земель — объектов налогообложения по категориям и формам собственности

Код по ОКЕИ: тысяч гектар — 060

№
п/п

Категория земель
КЗМ

В собствен-
ности 

граждан СГ

В собственности 
юридических 
лиц СЮЛ

В государственной 
и муниципальной 
собственности ГМС

Общая
площадь
Всего

А Б 1 2 3 4

1
1.1
1.2

Земли населенных пунктов, в том числе:
городских населенных пунктов
сельских населенных пунктов

2 Земли сельскохозяйственного 
назначения

3

Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения

4 Итого земель в административных 
границах
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Таблица 2
Распределение недвижимости — объектов налогообложения по категориям 

и формам собственности

Код по ОКЕИ: тысяч рублей — 384

№
п/п

Категориия объектов недвижимости
КОН

В собствен-
ности

граждан СГ

В собственности
юридических
лиц СЮЛ

В государственной
и муниципальной
собственности ГМС

Общая
стоимость
Всего

А Б 1 2 3 4

1 Жилые дома

2 Жилые помещения

3 Единый недвижимый комплекс

4 Объекты незавершенного строительства

5 Гаражи и машино-места

6 Иные здания, строения, сооружения, 
помещения

7 Итого стоимость объектов недвижимости 
в административных границах

Таблица 3
Распределение земель — объектов налогообложения по категориям 

и видам разрешенного использования

Код по ОКЕИ: тысяч гектар — 060

№
п/п Категория земель

Вид разрешенного использования
Всего

КФХ ЗСП ИЖС ЛПХ ЗС ЗО ЗД ЗИП ЗПР

А Б 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 Земли сельскохозяйственного 
назначения

2 Земли населенных пунктов, в том 
числе:

2.1 городских населенных пунктов

2.2 сельских населенных пунктов

3 Итого земель в административных 
границах

на на основе форм 22–2 и 22–4 статистической 
отчетности Росреестра.

В табл. 3 приняты следующие сокращения 
для видов разрешенного использования земель:

КФК — земли крестьянских фермерских хозяйств;
ЗСП — земли для сельскохозяйственного 

использования;

ИЖС — земли для индивидуального жилищ-
ного строительства;

ЛПХ — земли  для  личного  подсобного 
хозяйства;

ЗС — земли для садоводства;
ЗО — земли для огородничества;
ЗД — земли для дачного хозяйства;
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ЗИП — земли для индивидуального предпри-
нимательства;

ЗПР — земли для прочего использования.
Статистическая отчетность, построенная 

на сочетании и комбинации форм собствен-
ности и видов разрешенного использования, 
в практике Росреестра не применяется. Она, 
как и ранее предложенная форма отчетности, 
является результатом синтеза форм, приме-
няемых для оценки наличия и состояния зе-
мель по каждому из этих признаков отдельно 
(табл. 4). В предложенной форме отчетности в 

качестве факторного признака приняты фор-
мы собственности на объекты налогообложе-
ния. Результативными признаками следует 
признать виды разрешенного использования 
этих объектов.

Как и ранее предложенная в виде табл. 4 фор-
ма отчетности, рекомендуемая форма (табл. 5) 
построена на сочетании и комбинации призна-
ков, не предусмотренной и не применяемой 
в практике Росреестра. В данном сочетании 
признаков факторным следует признать виды 
прав на недвижимость, а результативным — 

Таблица 4
Распределение земель — объектов налогообложения по видам разрешенного 

использования и формам собственности

Код по ОКЕИ: тысяч гектар — 060

№
п/п

Вид разрешенного 
использования

В собственности
граждан

В собственности
юридических

лиц

В государственной
и муниципальной 
собственности

Общая 
площадь

1 Земли жилой застройки, из них:

1.1 многоэтажной

1.2 индивидуальной

2 Земли промышленности

3 Земли сельскохозяйственного 
использования, из них занятые:

3.1 крестьянскими (фермерскими) 
хозяйствами

3.2

предприятиями, 
занимающимися 
сельскохозяйственным 
производством

3.3
садоводческими 
объединениями и 
индивидуальными садоводами

3.4
огородническими объеди-
нениями и индивидуальными 
огородниками

3.5 дачниками и дачными 
объединениями

3.6 личными подсобными 
хозяйствами

3.7 для других целей

4 Итого земель в админи-
стративных границах



117

№ 1/2017

В.Н. Салин, В.Н. Прасолов Информационные основы статистического мониторинга...

виды разрешенного использования объектов 
недвижимости.

Поскольку в классификационных системах 
для объектов жилой и нежилой недвижимости 
нет однозначных, общепризнанных и общепри-
нятых категорий по названным признакам, на 
настоящем этапе форм отчетности для них не 
предложено.

В табл. 5 для видов прав на землю приняты 
следующие сокращения:

ЗСГ — земли в собственности граждан;
ЗПНВ — земли пожизненного наследуемого 

владения;
ЗПБП — земли постоянного бессрочного 

пользования;
АРЗ — арендуемые земли;
ЗБВП — земли безвозмездного пользования

Таблица 5
Распределение земель — объектов налогообложения по видам прав 

и видам разрешенного использования

Код по ОКЕИ: тысяч гектар — 060

№
п/п Вид разрешенного использования ЗСГ ЗПНВ ЗПБП АРЗ ЗБВП ЗБПП Общая 

площадь

А Б 1 2 3 4 5 6 7

1 Земли жилой застройки, из них:

1.1 многоэтажной

1.2 индивидуальной

2 Земли промышленности

3 Земли сельскохозяйственного использования, 
из них занятые:

3.1 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами

3.2 предприятиями, занимающимися 
сельскохозяйственным производством

3.3 садоводческими объединениями и 
индивидуальными садоводами

3.4 огородническими объединениями и 
индивидуальными огородниками

3.5 дачниками и дачными объединениями

3.6 личными подсобными хозяйствами

3.7 для других целей

4 Итого земель в административных границах

ЗБПП — земли без оформления права поль-
зования землей.

В приведенной форме рассматриваются все 
виды прав на землю, в том числе те, которые не 
образуют и не формируют налогооблагаемую ба-
зу. Однако они прямо или косвенно влияют на ин-
тенсивность, структуру, состав земель, кадастро-
вую стоимость налогооблагаемых земель и объек-
тов недвижимости. Их учет и оценка влияния на 
поимущественное налогообложение имеют боль-
шое значение в информационном обеспечении 
мониторинга жилой и нежилой недвижимости.

Развитие и модификация форм статистиче-
ской отчетности позволяют в полном объеме 
реализовывать методологию информационного 
обеспечения мониторинга поимущественного 
налогообложения.
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Этапами реализации такой методологии 
являются:

• работы по организации и проведению ста-
тистического наблюдения, сбора информа-
ции об объектах налогообложения;

• работы по формированию и группировке 
результатов статистического наблюдения 
по предложенным формам;

• работы по количественной оценке интен-
сивности и направления процессов, проис-
ходящих в налогооблагаемой базе;

• работы по оценке и анализу количественных, 
качественных и структурных изменений в 
поимущественном налогообложении;

• работы по подготовке информационных 
материалов с рекомендациями и предложе-
ниями по развитию и управлению налого-
облагаемой базой, по совершенствованию 
поимущественного налогообложения.

Выводы
Реализация данной методологии возможна 
при принятии в практике статистического 
учета и отчетности предложенных форм, а 
именно:

• форм статистической отчетности по кате-
гориям объектов налогообложения (земель 
и недвижимости) и формам собственности 
на них (табл. 1 и 2);

• форм статистической отчетности по кате-
гориям объектов налогообложения (земель) 
и видам разрешенного их использования 
(табл. 3);

• форм статистической отчетности по видам 
разрешенного использования и формам 
собственности на землю (табл. 4);

• форм статистической отчетности по видам 
прав и видам разрешенного использования 
на землю (табл. 5).
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