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The article touches upon the problems of managing the property complex that may arise in consumer 
cooperation organizations in connection with the introduction of a new procedure for evaluating property 
objects. The current situation in the regions of the country is analyzed, and tools are proposed to reduce the 
amount of property tax in relation to cooperative property.

С 2024 года почти у двух миллио-
нов объектов недвижимости изменит-
ся кадастровая стоимость. Данная си-
туация всецело коснётся предприятий 
и организаций потребительской коо-
перации России. По данным офици-
ального сайта Центросоюза РФ на се-
годняшний день на территории на-
шей страны действуют более 3500 це-
хов по производству продукции, около 
8 000 объектов для организации за-
купки сырья у населения, его хране-
ния и первичной переработки, а так-
же около 29 000 розничных торговых 
предприятий и более 3500 предпри-
ятий общественного питания. На базе 
13 000 стационарных и передвижных 
мастерских кооператоры предостав-
ляют сельскохозяйственные, бытовые 
и строительные услуги населению [1]. 
При этом, большинство указанных 
объектов размещены в зданиях, при-
надлежащих на правах собственно-

сти. Новый порядок расчета налога 
на имущество организаций вызывает 
определенные опасения у руководите-
лей, так как в основу расчета заложена 
кадастровая оценка объектов.

Цель исследования 
Цель исследования  – продемон-

стрировать дифференцированный 
подход к организациям потребитель-
ской кооперации регионов России 
по вопросам уплаты налога на иму-
щество организаций.

Материал и методы исследования
Объект исследования  – органи-

зации потребительской кооперации, 
имеющие на балансе недвижимое 
имущество. К основным методам ис-
следования можно отнести следую-
щие: эмпирический, системный ме-
тод научного познания, а также ме-
тод аналогии.
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Результаты исследования и их 
обсуждение

Исторически так сложилось, что 
оценка собственности стала ключевым 
моментом в каждом государстве, неза-
висимо от правления и времени.

Оценочная деятельность в России 
развивалась по особому пути. Так, не-
обходимость проведения первых ка-
дастровых работ возникла после от-
мены крепостного права в 1861 году. 
«Положение о земских учреждениях» 
1864 года предусматривало, что размер 
налога зависел от ценности и доход-
ности имущества, которые объективно 
устанавливались оценкой. Например, 
на основе усредненного учета объема 
урожая устанавливался показатель до-
ходности сенокосных и пахотных зе-
мель. Доходность леса могла быть оце-
нена по величине дохода от проводи-
мой рубки.

Летом 1893 г. правительство России 
опубликовало Закон о проведении пере-
оценки всех видов имущества, который 
касался 34 губерний. Вышедшие одно-
временно с законом «Правила оценки 
недвижимых имуществ» с Инструк-
цией, дающей необходимые разъясне-
ния, стали законодательной базой для 
проведения оценочных работ в России. 
Однако, данный закон не нашел своего 
применения так как, не удалось создать 
единообразие как в масштабах государ-
ства, так и губерний. 

В связи с этим в 1899 году был при-
нят новый закон об оценке недвижимо-
го имущества. Согласно ему, оценку те-
перь проводили губернские комиссии.

Законодательство в отношении объ-
ектов оценивания всегда вызывало ин-
терес со всех сторон: государство – на-
прямую заинтересовано в получении 
большой части поступлений в бюджет, 
а руководители предприятий-собствен-
ники – ищут варианты оптимизации на-
логовых обязательств.

Однако все же больше вызывает 
интерес какая же стоимость станет ос-
новой для расчета налогов и платежей. 
В XIX веке – это была ценность и до-
ходность объекта, в СССР – норматив-
ная стоимость, в 21 веке – кадастровая 
стоимость [2].

В 2023 году по всей России прошла 
государственная кадастровая оценка 

стоимости зданий и помещений. С это-
го момента переоценка будет прово-
диться во всех регионах раз в четыре 
года, а в городах федерального значе-
ния– раз в два года. До этого регионы 
сами определяли дату проведения пере-
оценки и периодичность.

Кадастровая оценка объектов ка-
питального строительства на 1 января 
2023 года вступит в силу с 1 января 
2024 года. Но платить налог на иму-
щество с учетом переоценки нужно бу-
дет только в 2025 году. Таким образом, 
в 2024 году платить налог на имущество 
за 2023 год будут без учета переоценки. 
Налоговые уведомления с учетом пере-
оценки 2023 года придут только осенью 
2025 года, а оплатить налог нужно будет 
до 1 декабря 2025 года.

Новые правила существенно по-
высят налоговую нагрузку на органи-
зации, в том числе и на потребитель-
скую кооперацию.

Потребительская кооперация как 
многоотраслевая структура всегда от-
личалась разнообразием имущества. 
Объекты капитального строительства, 
земельные участки, недвижимое иму-
щество – все это присутствует практи-
чески в каждом союзе, представленном 
на региональном или республиканском 
уровне. 

Однако существенным отличием 
коммерческой организации от организа-
ции потребительской кооперации (коо-
перативной) является цель ее создания. 
Так, согласно Закону «О потребитель-
ской кооперации в Российской Федера-
ции», «…потребительская кооперация – 
система организаций потребительской 
кооперации, созданных в целях удовлет-
ворения материальных и иных потреб-
ностей их членов…» (в ред. Федераль-
ного закона от 23.04.2012 №  37-ФЗ). 
И здесь кооперативная собственность 
выглядит несколько иначе [3]. 

Стоит отметить, что Гражданским 
Кодексом РФ выделены следующие 
виды собственности: частная, государ-
ственная, муниципальная и иные. От-
дельно кооперативная собственность 
не представлена. 

Природа кооперативной собствен-
ности уникальна своими исключи-
тельными особенностями. Во-первых, 
«накопительный эффект» в отноше-
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нии имущества  – объекты переходят 
из поколения в поколение, во-вторых, 
кооперативная собственность делится 
на частную (делимую) собственность 
и консолидированную (неделимую) 
собственность [4].

Состав кооперативной собствен-
ности разнообразен: магазины, рынки, 
склады, предприятия общественного 
питания, заготовительные пункты, ап-
теки и др. В связи с этим возникают 
особые управленческие решения, по-
зволяющие рационально использовать 
имеющуюся собственность.

Одним из ключевых показателей 
недвижимости является ее стоимость, 
которая определяется с помощью оцен-
ки. Поэтому важнейшая задача в обла-
сти управления недвижимостью в ко-
оперативных организациях – создание 
собственной системы оценки, которая 
бы учитывала все особенности коопе-
ративной собственности. При этом не-
обходимо учитывать, как сложившиеся 
обстоятельства в отношении коопера-
тивной собственности, так и региональ-
ный компонент [5].

Нововведения в определении када-
стровой стоимости уже стали вопро-
сом для обсуждений в разных регионах 
нашей страны. Так, Методические ука-
зания о государственной кадастровой 
оценке, утвержденные приказом Росре-
естра в 2021 году, определили правила 
установления кадастровой стоимости 
объектов недвижимости с учетом ры-
ночной информации, а также экономи-
ческих характеристик объекта. 

По расчетам экономических служб 
потребительских обществ величина 
налога на имущество вырастет в не-
сколько раз в 2025 году. Руководители 
организаций потребительской коопе-
рации в преддверии получения новых 
налоговых уведомлений, приходят 
к выводу о том, что именно сейчас 
наступил тот самый момент, который 
явно должен встать на сторону по-
требительской кооперации, как соци-
ально-значимого субъекта рыночных 
отношений. Кооперативная собствен-
ность, представленная сегодня в по-
требительских обществах – это объек-
ты имущества с разными возрастными 
данными: порой самому молодому ма-
газину 30 лет. 

Принимая во внимание то, что мно-
гие объекты недвижимости-магазины 
находятся в малочисленных населён-
ных пунктах, руководство организаций 
потребительской кооперации сохра-
няет их на балансе, стараясь обеспе-
чить товарами первой необходимости 
местных жителей. Такая социальная 
миссия не под силу «сетевикам». Это 
затратное мероприятие, когда покупа-
телей около ста человек и выручка ма-
газина составляет 30 тыс. руб. в месяц. 

Являясь налогом регионального 
значения, налог на имущество оконча-
тельно поделил организации потреби-
тельской кооперации на два лагеря  – 
плательщиков налога и освобожден-
ных от уплаты.

Рассмотрим метаморфозы регио-
нального законодательства в отноше-
нии налога на имущества организаций.

Согласно главы 30 Налогового Ко-
декса РФ налог на имущество органи-
заций устанавливается настоящим Ко-
дексом и законами субъектов Россий-
ской Федерации, вводится в действие 
в соответствии с настоящим Кодексом 
законами субъектов Российской Феде-
рации и с момента введения в действие 
обязателен к уплате на территории 
соответствующего субъекта Россий-
ской Федерации, если иное не пред-
усмотрено статьей 372.1 настоящего 
Кодекса [6].

Представим в виде схемы льготы, 
предусмотренные налоговым законо-
дательством (рис.1).

Организации потребительской коо-
перации расположены во всех регио-
нах нашей страны. И в каждом регионе 
есть различия в расчете налога на иму-
щество организаций.

Для более детальной оценки, проа-
нализируем основные положения нор-
мативно-правовых актов некоторых 
регионов нашей страны в отношении 
расчета налога на имущество. Инфор-
мацию представим в таблице 1.

Налоговая нагрузка на потреби-
тельскую кооперацию разная во всех 
регионах [7-11]. И новый закон об из-
менениях в расчете налога на имуще-
ства подталкивает руководство потре-
бительских союзов к диалогу с регио-
нальными представителями законода-
тельной власти.
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Рис. 1. Льготы по налогу на имущество организаций

Так, показательным для системы по-
требительской кооперации России яв-
ляется опыт ульяновских кооператоров, 
изложивших свою непростую ситуацию 
на страницах газеты «Российская коо-
перация». В селе Старая Ханинеевка, 
численностью 82 человека, расположен 
магазин. Здание магазина, построенное 
почти 130 лет назад, сегодня оценено 
в 2 млн. 220 тыс. руб. Налоговая служба, 
не приняв во внимание некоммерческий 
статус райпо, его финансовое положение 

и социальное значение, установили на-
лог на имущество для общества по мак-
симальной ставке – 2,2%. В результате, 
с учетом необоснованно завышенной ка-
дастровой стоимости, сумма налога со-
ставит почти 10 млн. руб. А это в несколь-
ко раз выше, чем в предыдущие годы. Ко-
операторы Ульяновской области и вовсе 
опасаются того, что такие суммы нало-
говых обязательств могут поставить под 
вопрос само существование потребитель-
ских обществ в сельской местности [12].
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Таблица 1
Региональные особенности уплаты налога на имущество организаций 

потребительской кооперации

№ Наименование 
субъекта РФ

Выдержка из закона в отношении уплаты 
налога на имущество Источник

1 Новосибир-
ская область

Особенности определения налоговой 
базы отдельных объектов недвижимого 
имущества, определенные законом, не 
распространяются на организации потре-
бительской кооперации, осуществляющие 
свою деятельность в соответствии с За-
коном Российской Федерации от 19 июня 
1992 года № 3085-1 «О потребительской 
кооперации (потребительских обществах, 
их союзах) в Российской Федерации»

Закон Новосибирской 
области от 16.10.2003 
№ 142-ОЗ «О налогах 
и особенностях на-
логообложения от-
дельных категорий 
налогоплательщиков в 
Новосибирской об-
ласти» 

2 Псковская об-
ласть

…уменьшить сумму налога на имуще-
ство организаций на 50 процентов:
а) организациям потребительской коопе-
рации, осуществляющим свою деятель-
ность в соответствии с Законом Россий-
ской Федерации от 19.06.1992 № 3085-1 
«О потребительской кооперации (по-
требительских обществах, их союзах) в 
Российской Федерации»

Закон Псковской об-
ласти от 30.11.2020 
№ 2123-ОЗ «О льготах 
по налогу на имуще-
ство организаций и 
транспортному налогу 
на территории Псков-
ской области»

3 Томская об-
ласть

Организации потребительской коо-
перации, осуществляющие свою де-
ятельность в соответствии с Законом 
Российской Федерации от 19 июня 1992 
года № 3085-1 «О потребительской ко-
операции (потребительских обществах, 
их союзах) в Российской Федерации» 
уплачивают налог на имущество органи-
заций по ставке в размере 0,5 процента 
в отношении зданий (строений, соору-
жений), помещений в них при условии 
определения налоговой базы по таким 
объектам от их кадастровой стоимости 
(часть 1.4 введена Законом Томской об-
ласти от 29.11.2019 № 130-ОЗ)

Закон Томской области 
от 27.11.2003 № 148-
ОЗ «О налоге на иму-
щество организаций»

4 Ульяновская 
область

Нет льгот для организаций системы по-
требительской кооперации. Налог упла-
чивается согласно общего порядка

Закон от 02.09.2015 
№ 99-ЗО «О налоге 
на имущество органи-
заций на территории 
Ульяновской области»

5 Кировская об-
ласть

Льгота по уплате налога 100% действует 
в отношении организации, относящиеся 
в соответствии с Законом Российской 
Федерации от 19 июня 1992 года № 3085-
1 «О потребительской кооперации (по-
требительских обществах, их союзах) в 
Российской Федерации» к организациям 
потребительской кооперации, в отноше-
нии объектов недвижимого имущества, 
расположенных на территориях сельских 
населенных пунктов Кировской области

Закон Кировской об-
ласти от 27.07.2016 
№692-ЗО «О налоге 
на имущество орга-
низаций в Кировской 
области»

И с т о ч н и к :  составлено авторами по данным [7-11].
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Рис. 2. Количество судебных исков в отношении результатов определения кадастровой 
стоимости

И с т о ч н и к :  составлено по данным [14]

Рис. 3. Результаты рассмотрения исков в судебном порядке

И с т о ч н и к :  составлено по данным [14].

Решить сложившуюся проблему по-
может только взаимодействие с Законо-
дательным собранием и Правительством 
региона, при непосредственном участии 
Центросоюза РФ.

Положительный пример такого вза-
имодействия можно наблюдать в Ки-
ровской области. Здесь организации по-
требительской кооперации получили 
льготу по налогу на имущество. Они 
не уплачивают налог с недвижимости, 
которая находится в сельской местно-
сти. Льгота ориентирована на сельские 
кооперативные магазины. По расчетам 
специалистов воспользоваться льготой 
уже смогли свыше 250 торговых точек, 
которые снабжают продуктами и това-

рами первой необходимости 123 тыс. че-
ловек. Данная мера помогает сохранить 
сельскую торговлю. Зачастую магазины 
в небольших населенных пунктах про-
сто не могут справиться с налоговой на-
грузкой. Размеры отчислений по налогу 
на имущество возросли после того, как 
налоговую базу стали считать по када-
стровой стоимости. При этом магазин 
может использовать лишь часть помеще-
ний в здании, но уплачивать налог с об-
щей его площади. На селе эту недвижи-
мость практически невозможно продать 
или сдать в аренду, поэтому новая льгота 
стала выходом из ситуации [13]. 

И все-таки, несоразмерность на-
лога в разных регионах нашей страны 
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стала ключевым вопросом. Согласно, 
п. 2 Закона Новосибирской области 
от 16.10.2003 №  142-ОЗ «О налогах 
и особенностях налогообложения от-
дельных категорий налогоплатель-
щиков в Новосибирской области», 
налоговая база определяется как ка-
дастровая стоимость имущества в от-
ношении следующих видов недвижи-
мого имущества, признаваемого объ-
ектом налогообложения: администра-
тивно-деловые центры и торговые 
центры (комплексы) общей площа-
дью свыше 3000 квадратных метров 
и помещения в них. Под этот пункт 
попадают два объекта недвижимо-
сти, принадлежащие организациям 
потребительской кооперации Ново-
сибирской области: ЗАО «Октябрь-
ский рынок» и ЗАО «Ленинский ры-
нок». По расчетам специалистов, вся 
суть кадастровой стоимости сводится 
к тому, что она может быть как близ-
ка к рыночной стоимости, за которую 
недвижимость можно продать, – так 
и далека от неё. Ведь рыночная стои-
мость может меняться очень быстро: 
на неё оказывают влияние разные 
факторы. Принимая во внимание сло-
жившуюся ситуацию, было принято 
решение оспорить величину налога 
путем привлечения группы профес-
сиональных оценщиков.

Нужно отметить, что подобная 
практика сейчас весьма актуальна.

По данным Росреестра, за пери-
од с 01.01.2024 по 30.04.2024 в судах 
инициировано 2500 споров о величине, 
внесенной в Единый государственный 
реестр недвижимости кадастровой 
стоимости в отношении 4060 объектов 
недвижимости. С исковыми заявлени-
ями обращаются как физические, так 
и юридические лица. 

2497 исков составлены в целях 
оспаривания результатов определе-
ния кадастровой стоимости объектов 
недвижимости. Основание – установ-
ление кадастровой стоимости объекта 
недвижимости в размере его рыноч-
ной стоимости.

За указанный период по состоянию 
на 01.05.2024 рассмотрено 360 исков: 
требования истцов удовлетворены 
в отношении 308 исков, не удовлетво-
рены в отношении 52 исков. На конец 

отчетного периода на рассмотрении 
находится 2140 исков.

Как видно, из аналитической ин-
формации, положительная динамика 
наблюдается в пользу заявителей. Бо-
лее 85% – удовлетворены. 

Руководство организаций потреби-
тельской кооперации Новосибирской 
области ожидает решение, которое по-
зволит оставаться добросовестными 
налогоплательщиками с одной сто-
роны, и снизит налоговую нагрузку – 
с другой.

Выводы 
На основании всего вышесказан-

ного можно сделать ввод, что орга-
низации потребительской кооперации 
выполняют важные социально-эконо-
мические функции – обеспечивают на-
селение сельской местности товарами 
первой необходимости, создают новые 
рабочие места и снижают уровень без-
работицы. Эффективное существова-
ние таких организаций должно быть 
обеспечено государственными гаран-
тиями, предусматривающими, напри-
мер, льготный порядок в отношении 
системы налогообложения. Ключевым 
и жизненно важным вопросом для 
многих потребительских обществ ре-
гионов нашей страны станет расчет на-
лога на имущество с использованием 
кадастровой стоимости. 

Актуальность данного исследова-
ния состоит в том, что существуют 
проблемы в оценке кооперативной 
собственности. Во-первых, необхо-
димо внедрить собственную систему 
расчета стоимости имущества при его 
оценивании. Впоследствии уплачен-
ный налог на имущество должен от-
разиться на стоимости имущества, ко-
торое будет предоставляться в аренду 
(в случае необходимости), или которое 
будет выступать в качестве залога. Во-
вторых, полноценное существование 
потребительской кооперации возмож-
но только при участии региональных 
властей. В-третьих, принятие раци-
ональных управленческих решений 
на уровне региональной власти позво-
лит организациям потребительской ко-
операции эффективно распоряжаться 
собственностью и формировать поло-
жительный финансовый результат.
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