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АННОТАЦИЯ. Статья посвящена проблеме выявления и постановки на учет неучтен-
ного имущества организаций. Исследуются причины, в связи с которыми имущество 
может быть не поставлено на учет. Систематизируется информация, доказывающая 
наличие неучтенного имущества и его использование в хозяйственной деятельно-
сти. Предлагается механизм включения неучтенных объектов в налогооблагаемую 
базу по налогу на имущество. Ключевая роль в предлагаемом механизме отведена 
муниципальным органам власти и налоговым органам. Предложено также комбини-
ровать три способа выявления неучтенных объектов недвижимости: использование 
аэрофотосъемки и соотнесение ее к сведениям государственного кадастра; выездные 
проверки налоговых органов; осмотр, и обход объектов недвижимости муниципаль-
ными органами власти. В целях выявления и постановки на учет объектов недвижи-
мости разработаны предложения по организации взаимодействия различных орга-
нов на следующих этапах: координация, совместная деятельность, сотрудничество, 
координация и совместная деятельность, совместная работа, контроль.
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Вопросы взаимодействия налоговых органов с другими государственными органа-
ми, органами местного самоуправления не так широко рассматриваются в экономи-
ческой литературе, как другие проблемы налогового администрирования и контроля. 

Общим вопросам взаимосвязи органов местного самоуправления и органов го-
сударственной власти посвящена статья А. Ф. Бортника [1], который обраща-
ет внимание на постоянную связь и взаимодействие различных органов власти. 
М. Ю. Каверзин [2] подчеркивает трактовку органов государственного управления 
и органов местного самоуправления как элементов единой системы социально-
го управления, публичной власти, обеспечивающей жизнедеятельность общества 
как единого целого. Х. М. Мусаева, С. И. Сиражудинова [3] считают межведом-
ственное взаимодействие налоговых органов с другими органами исполнительной 
власти одним из факторов повышения эффективности налогового контроля. 

Взаимодействие налоговых органов с различными государственными, регио-
нальными и муниципальными органами признается одним из условий реализации 
функций налогового администрирования [4, c. 10]. В этом контексте В. М. Ми-
неева, Н. Г. Идиатулов [5], а также А. Ш. Кузулгуртова [6] рассматривают фор-
мы взаимодействия налоговых органов с другими государственными органами: 
совместные контрольные мероприятия, обмен информацией, создание межве-
домственных комиссий и рабочих групп из представителей ведомств, проведение 
совместных коллегий, совещаний и т. д., а также уделяют внимание развитию 
налогового контроля по выявленным направлениям, системному взаимодействию 
и взаимосвязи мероприятий между собой. 

Наибольшее внимание традиционно отводится взаимодействию налоговых ор-
ганов с иными государственными органами в сфере противодействия уклонению 
от уплаты налогов [7–10]. При этом, некоторые авторы обращают внимание на 
проблемы, возникающие в процессе налогового контроля. Так, обращается вни-
мание, что усиление административного давления на бизнес, расширение пол-
номочий ведомств, контролирующих хозяйственную деятельность, способно су-
щественно замедлить экономический рост [11], указывается также на проблему 
недостатка финансовых и материальных средств у органов местного самоуправле-
ния, что не позволяет им полностью реализовывать свои компетенции [12]. В этой 
связи, у органов власти территорий и органов местного самоуправления возника-
ет заинтересованность в более тесном взаимодействии с налоговыми органами в 
сфере имущественного налогообложения, отмеченная в работах Е. А. Власенковой 
[13] А. В. Евдокимовой [14], Н. В. Фадейкиной [15].

В статье рассматривается взаимодействие налоговых и иных государственных 
органов в сфере контроля за правильностью исчисления налога на имущество ор-
ганизаций. Данный налог является региональным и по решению субъекта может 
распределяться в пользу местных бюджетов. Распределение в пользу местных 
бюджетов позволит стимулировать местные органы власти к более активным дей-
ствиям по выявлению объектов недвижимости не поставленных на учет и не об-
лагаемых налогом. Однако такие действия приведут к результату только в случае 
организации эффективного взаимодействия с налоговыми органами и органами, 
обладающими информацией о имуществе.

Занижение налогооблагаемой базы по налогу на имущество организаций носит 
системный характер и во многом определяется общими условиями ведения биз-
неса и уклонением от уплаты налогов в целом. Неотражение имущества органи-
зации на ее балансе организации может быть вызвано несколькими причинами:

– недвижимое имущество не зарегистрировано в установленном порядке в свя-
зи с какими-либо нарушениями в процессе строительства (которые могут иметь 
объективный характер или возникать не по вине налогоплательщика);
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– недвижимое имущество не поставлено на учет собственно с целью минимиза-
ции налога на имущество и учтено на счете 08 (капитальные вложения);

– недвижимое имущество не зарегистрировано в связи с его самовольным воз-
ведением. Фактически самовольные постройки, если они не затрагивают частных 
интересов, не сносятся. Негативным последствием такого положения вещей явля-
ется легальное уклонение от уплаты налога на имущество фактических владель-
цев самовольных построек.

– применяется схема разделения крупного бизнеса на несколько отдельных 
организаций, являющихся малыми предприятиями и не уплачивающими налог 
на имущество;

– недвижимое имущество зарегистрировано на организацию, применяющую 
УСН, которая сдает имущество в аренду в целях избежания налога на имущество. 

Таким образом, причины неотражения недвижимого имущества на балансе могут 
быть разнообразными (так как сфера строительства часто связана с нарушениями) 
однако, имущество при этом реально существует и может быть выявлено. Источники 
информации о возможных неучтенных объектах представлены в табл. 1.

Таблица 1
Источники информации о неучтенных объектах

Орган, располагающий 
информацией 

Вид информации Возможное использование
информации для выявления 

неучтенных объектов

Налоговые органы Данные о месте нахождения предста-
вительств и филиалов, обладающих 
имуществом

Для получения сведений о 
распределении имущества 
по филиалам 

Сведения о зарегистрированных кон-
трольно-кассовых машинах и адресах 
их установки

Для получения сведений о 
месте нахождения недвижи-
мого имущества в котором 
находится ККМ 

Росреестр и его территори-
альные органы

Сведения о принадлежности недвижи-
мого имущества, в том числе, нахо-
дящегося в собственности иных лиц 
(право аренды. хозяйственного ведения, 
постоянного бессрочного пользования 
земельным участком и т. п.)

Для получения сведений о 
месте нахождения объектов 
недвижимости 

Земельная кадастровая 
палата

Данные о земельных участках, зданиях, 
сооружениях, помещениях, объектах 
незавершенного строительства

Для выявления объектов, 
не зарегистрированных в 
Управлении Росреестра 

Федеральная служба по 
экологическому, техно-
логическому и атомному 
надзору (Ростехнадзор)

Сведения об оборудовании, представля-
ющем опасность при использовании

Для выявления имущества, 
связанного с данным обору-
дованием 

Государственная инспек-
ция по надзору за техниче-
ским состоянием самоход-
ных машин и других видов 
техники (Гостехнадзор)

Сведения о технике и других механиз-
мах, требующих специального учета и 
надзора за их эксплуатацией

Для выявления имущества, 
связанного с использованием 
таких машин и механизмов 

Страховые компании Сведения о заключении договоров 
страхования, в том числе страхования 
имущества, времени его действия

Для выявления застра-
хованного имущества, не 
поставленного на учет

Банки, кредитные учреж-
дения Бюро кредитных 
историй

Сведения о получении кредитов и 
переданном в залог в обеспечение их 
возврата имуществе

Для выявления имущества 
не поставленного на учет, яв-
ляющегося предметом залога 

Органы местного самоу-
правления

Сведения о выделенных земельных 
участках и их целевом назначении 

Для выявления объектов 
недвижимого имущества, не 
поставленных на учет Реестры выданных разрешений на строи-

тельство, ввод объектов в эксплуатацию, 
подключение к инженерным сетям

http://brj-bguep.ru
http://dx.doi.org/10.17150/2411-6262.2017.8(1).2


Baikal Research Journal
электронный научный журнал Байкальского государственного университета

2017. Т. 8, № 1 2017, vol. 8, no. 1

http://brj-bguep.ru

ISSN 2411-6262

DOI 10.17150/2411-6262.2017.8(1).2

Предлагаемый механизм включения объектов недвижимого имущества в на-
логовую базу заключается в использовании нескольких источников информации:

– сведений из реестров выданных разрешений на строительство, которые ве-
дут муниципальные органы;

– сведений Управления Россреестра о зарегистрированных объектах недвижи-
мости и их характеристиках;

– данных Управления Федеральной налоговой службы об объектах налогоо-
бложения налогом на имущество организаций.

На рис. 1 показаны три возможных способа выявления незарегистрированных 
объектов недвижимости. 

 

Способы выявления незарегистрированных
объектов недвижимости

Использование 
аэрофотосъемки

и соотнесение со сведениям 
государственного кадастра

Выездные проверки 
инспекций ФНС 

России 
(инвентаризация, 

осмотр)

Работа
муниципальных 
органов (осмотр, 
обход объектов 
недвижимости)

Обход территории муниципального 
образования органами власти 
муниципалитета, выявление 

неучтенных объектов
недвижимости

В ходе проведения выездной 
налоговой выездной
проверки проводится 

осмотр, инвентаризация 
объектов недвижимости 

налогоплательщика

Аэрофотосъемка территории 
муниципального образования

Соотнесение (наложение) 
результатов аэрофотосъемки и 

сведений государственного 
кадастра

Выявление строений, права на 
которые не зарегистрированы 
или не состоящих на учете

Рассылка информационных 
писем налоговыми органами 
собственникам земельных 

участков, с указанием 
необходимости оформления 

объектов недвижимости

Рис. 1. Предлагаемый механизм выявления незарегистрированных объектов 
недвижимости

Первый способ — использование аэрофотосъемки и соотнесение ее к сведени-
ям государственного кадастра. Для его внедрения необходима разработка специ-
альной информационной системы, которая представляла бы собой свод несколь-
ких баз данных — так называемых слоев.

Первый слой информации — это подробная карта аэрофотосъемки, которая 
позволяет достичь более детализированного отображения, на которой будет за-
метен каждый объект недвижимости. Второй слой информации — база государ-
ственного кадастра. При совмещении двух слоев, происходит сравнение реальных 
данных со сведениями, внесенными в кадастр. Помимо этого, система должна 
давать возможность отправки мгновенного автоматического запроса данных в Ро-
среестр о правах на объекты недвижимости, а также учитывать информацию на-
логовых органов об учете объектов по налогу на имущество организаций.
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После обработки аэрофотосъемки и совмещения полученной информации со 
сведениями государственного кадастра (сверкой со сведениями ЕГРН и архивами 
БТИ) на карте отмечаются строения, не стоящие на учете или права на которые 
не зарегистрированы.

Органом власти, осуществляющим аэрофотосъемку и дальнейшую обработку 
полученной информации, может выступить Министерство имущественных отно-
шений Иркутской области.

Далее следует этап работы с налогоплательщиками. В их адрес местной ин-
спекции УФНС направляется обращение о необходимости оформления объекта 
недвижимости и оплаты задолженности по налогу. К письму прилагается подроб-
ное описание списка необходимых документов, а также выписка из Росреестра и 
фотоплан участка — в подтверждение предъявляемых претензий. Если регистра-
ции недвижимости не происходит, то в адрес нарушителя направляется повторное 
обращение — уже с приглашением на заседание профильной Межведомственной 
комиссии. Апробация данного способа выявления неучтенных объектов уже на-
чалась в Московской области.

Второй способ — это проведение выездных проверок налоговых органов, во 
время проведения которых могут использоваться инвентаризация, осмотр, опрос, 
привлечение специалиста, экспертиза. В ходе проведения налоговой проверки 
должностными лицами налогового органа проверяются, анализируются, сопостав-
ляются и оцениваются документы и информация, имеющие значение для форми-
рования выводов о правильности исчисления, удержания и уплаты (перечисле-
ния) налогов и сборов, в том числе проводится осмотр, инвентаризация объектов 
основных средств и иного имущества, опрос. Осмотр — это предварительная ста-
дия выявления незарегистрированных объектов недвижимости. Инвентаризация 
объектов основных средств и иного имущества проводится налоговыми органами 
для выявления основных средств или иного имущества, не отраженных в бухгал-
терском учете налогоплательщика. Инвентаризация, опрос, привлечение специ-
алиста, экспертиза используются на стадии сбора доказательной базы о наличии 
объектов, подлежащих налогообложению.

Третий способ — работа муниципальных органов власти (осмотр, обход объ-
ектов недвижимости). Данный способ выявления незарегистрированных объек-
тов недвижимости заключается в том, что местные органы власти производят 
физический обход территории муниципального образования, с целью выявления 
неучтенных объектов недвижимости.

Предлагаемые способы должны применяться совместно и составлять единый 
механизм выявления незарегистрированных объектов недвижимости.

Ключевую роль в выявлении имущества, не поставленного на учет, должны 
играть муниципалитеты:

– органы местного самоуправления выдают разрешения на строительство и 
ведут реестр выданных разрешений. Соответственно, они же и должны контроли-
ровать степень завершенности объекта недвижимости;

– местные органы имеют все возможности для контроля и выявления незакон-
ного строительства на подведомственной им территории;

– местные бюджеты пойдут доходы от выявления скрытого имущества.
Предлагаемый комплекс мероприятий по выявлению незарегистрированных 

объектов недвижимости может быть осуществлен лишь при тесном и плодотвор-
ном взаимодействии следующих субъектов: Управления Федеральной службы го-
сударственной регистрации, кадастра и картографии по Иркутской области, ор-
ганов БТИ, Министерства имущественных отношений Иркутской области, УФНС 
по Иркутской области, органов местного самоуправления.
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Взаимодействие — это деятельное проявление субъектов (участников) взаимо-
действия, согласованное по цели, основанное на кооперации, деловом сотрудни-
честве и взаимопомощи в интересах решения их общих задач. По мнению многих 
специалистов, «стерильная чистота» разделения властей является ненужной и до 
сих пор не воспринята ни одним государством. Между органами власти не может 
и не должно быть непроходимой преграды. Они должны иметь возможность вза-
имодействовать и контролировать друг друга в целях эффективного управления, 
а также с тем, чтобы не допустить опасной концентрации полномочий в руках 
одной из ветвей власти.

В целях выявления и постановки на учет объектов недвижимости предлага-
ются следующие этапы взаимодействия органов власти: координация; совместная 
деятельность; сотрудничество; координация и совместная деятельность; совмест-
ная работа; контроль.

Координация предполагает, что существует взаимная связь между различны-
ми субъектами, среди которых выделяется один из нескольких более активных, 
заставляющих всю систему двигаться слажено и в одном направлении. На этапе 
координации предполагается сбор всех субъектов взаимодействия и получение ими 
рекомендаций от Министерства имущественных отношений Иркутской области. 

Совместная деятельность предполагает выполнение каждым органом вла-
сти определенной работы по решению общей задачи с использованием собствен-
ных ресурсов. На данном этапе каждый субъект взаимодействия выполняет 
подбор данных обо всех объектах недвижимости находящихся на территории 
Иркутской области: 

– местные органы должны проверить сведения, находящиеся в Реестре вы-
данных разрешений на строительство, на степень завершенности объектов не-
движимости;

– Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 
картографии по Иркутской области должно подготовить сведения о всех зареги-
стрированных объектах недвижимости на территории Иркутской области;

– налоговые органы должны подготовить информацию обо всех объектах, ко-
торые подлежат обложению налогом на имущество организаций.

Сотрудничество между органами власти предполагает деятельность в сфере 
совместного ведения. Чаще всего оно реализуется путем заключения соглаше-
ний между органами исполнительной власти о сотрудничестве в определенной 
сфере. На данном этапе местные органы заключают соглашение о сотрудниче-
стве с Управлением Федеральной службы государственной регистрации, када-
стра и картографии Иркутской области о предоставлении информации о заре-
гистрированных на территории конкретного муниципального района объектах 
недвижимого имущества.

Местные органы должны сверить информацию о нежилых объектах недви-
жимости, находящихся на подведомственной им территории, содержащуюся в 
Реестре выданных разрешений на строительство, с информацией, полученной из 
Росреестра. Сопоставить полученную информацию (возможная форма сопоставле-
ния в табл. 2), выявить причины расхождений.

Таблица 2
Сводный реестр нежилых объектов недвижимости

Выданные разрешения на строительство Государственная регистрация объекта
Дата выдачи 
разрешения

Кадастровый 
номер земель-
ного участка

Технические 
характеристики 

и вид использова-
ния объекта

Дата госу-
дарственной 
регистрации

Кадастровый 
номер объекта 
недвижимости

Номер госу-
дарственной 
регистрации
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Координация и совместная деятельность. Министерство имущественных 
отношений Иркутской области должно проанализировать полученные данные 
о нежилых объектах недвижимости. Дать поручение местным органам власти 
произвести обход территории муниципального образования, с целью выявления 
самовольно возведенных нежилых объектов недвижимости. В это же время, про-
изводится запуск беспилотных летательных объектов для аэрофотосъемки. Ана-
лизируются данные аэрофотосъемки, выявляются самовольно возведенные объек-
ты недвижимости на территории Иркутской области. 

Совместная работа. Это этап непосредственной работы с гражданами: в 
их адрес направляется обращение местного налогового органа о необходимости 
оформления объекта недвижимости и оплаты налога. На это отводится срок четы-
ре месяца, возможность сдать документы предоставляется через МФЦ. 

Контроль. Создается межведомственная комиссия из субъектов взаимодей-
ствия (Министерство имущественных отношений Иркутской области, местных 
органов власти, Росреестра, УФНС, МВД). Если регистрации недвижимости не 
происходит, то в адрес нарушителя направляется повторное обращение –с пригла-
шением на заседание Межведомственной комиссии. 

Значительная работа по увеличению налогооблагаемой базы по налогу на иму-
щество организаций отводится в предлагаемом механизме налоговым органам. 
В этом процессе могут возникать определенные сложности.

Налоговые органы в РФ — это федеральная служба, и подчиняется она соот-
ветственно федеральному центру. Поэтому приоритетное значение имеют показа-
тели по налогам, зачисляемым в федеральный бюджет. Кроме того, начисления 
по крупным федеральным налогам — НДС, налог на прибыль, на порядок выше 
доначислений по региональным или местным налогам — налогу на имущество 
предприятий, транспортному или земельному налогам, а трудоемкость проверки 
одинаковая. Соответственно, при прочих равных обстоятельствах, приоритет в 
работе налоговых органов отдается федеральному бюджету.

Анализ показателей контрольной работы налоговых органов показывает, что 
эффективность проверок по региональным и местным налогам несколько ниже, 
чем по федеральным налогам. Доначисления по региональным налогам составля-
ют всего 4% от общей суммы доначислений. Однако, результативность проверок 
по налогу на имущество в последние годы возросла (рис. 2). 
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Рис. 2. Динамика доначислений по налогу на имущество организаций 
по результатам выездных и камеральных налоговых проверок, 
проводимых налоговыми органами Иркутской области, тыс. р.
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Анализ результатов налогового контроля показывает, что ежегодно налоговы-
ми органами производятся доначисления налога на имущество в среднем около 
50 млн р. Наиболее результативными явились 2014 г. и 2015 г. по итогам кото-
рых доначисления составили более 163 млн р. и 94 млн р. соответственно.

Для того чтобы проверки по региональным и местным налогам были не менее, 
а более эффективными чем по федеральным налогам необходима заинтересован-
ность работников налоговых органов. Существовавшая ранее система заключения 
договоров по стимулированию контрольной работы налоговых органов вызывала 
справедливые нарекания, но она давала результаты в виде дополнительных по-
ступлений в местные бюджеты. Кроме того, налоговые органы могут быть заин-
тересованы в увеличении доначислений и взысканий по проверкам, так как это 
является показателем их эффективности.
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