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Статья посвящена исследованию проблем перехода к земельно-

имущественному комплексу как единому объекту управления на 
территории Российской Федерации. Исследован случай в практике 
управления земельно-имущественными комплексами государ-
ственных учреждений высшего образования, которым для реали-
зации уставной деятельности передано федеральное имущество 
на праве оперативного управления, а земельные участки ‒ на пра-
ве бессрочного пользования. Правовая коллизия осложняет про-
цесс перехода к управлению земельно-имущественным комплек-
сом государственных вузов в целом. В процессе исследования 
была доказана необходимость закрепления понятия «земельно-
имущественный комплекс» на законодательном уровне и предло-
жен механизм создания единой системы учета объектов, позволя-
ющий осуществить постепенный переход к налогообложению не-
движимости вузов, который заменит действующие земельный 
налог и налог на имущество. 

 
Проблема управления земельно-имущественным 

комплексом государственных учреждений высшего 
образования в настоящее время приобретает осо-
бую актуальность не только с точки зрения эффек-
тивности использования средств бюджета, но и с 
точки зрения эффективности функционирования 
этих учреждений. Более того, увеличение налого-
вых платежей, вызванное запланированным пере-
ходом вузов на кадастровую оценку объектов зе-
мельно-имущественного комплекса, обострили эту 
проблему, поскольку в новых условиях финансиро-
вания обнаруживается противоречие во взглядах на 
эффективность использования земельно-имущес-
твенных комплексов со стороны государства, наде-
лившего учреждения объектами имущественного 
комплекса и опекающего их целостность, и вузов, 
которые вынуждены постоянно обращаться к учре-
дителям для решения вопросов передачи неис-
пользуемого имущества [5]. Проблема осложняется 
разнородностью имущественных прав на земель-
ные участки и расположенные на них объекты не-
движимости, являясь причиной невозможности уче-
та составляющих земельно-имущественного ком-
плекса в качестве единого объекта [8]. Если учесть, 
что в Российской Федерации осуществляют свою 
деятельность около 550 государственных и муници-
пальных учреждений высшего образования [13], 

вполне можно утверждать, что от скорейшего реше-
ния этой проблемы зависит не только будущее 
национальной системы высшего образования, но и 
эффективность функционирования бюджетной си-
стемы РФ. В национальной системе высшего обра-
зования в качестве объекта управления в послед-
нее время все чаще называется земельно-иму-
щественный комплекс вузов [11]. Так, например, 
выполняя поручение Правительства РФ Министер-
ства образования и науки РФ (Минобрнауки РФ) [4], 
была проведена работа с участием заинтересован-
ных федеральных органов исполнительной власти 
по разработке программ модернизации имуще-
ственных комплексов образовательных организаций 
высшего образования [10]. Предложенная структура 
программы содержала пять разделов: 
 краткую информацию об организации и перспективах ее 

развития; 

 информацию о текущем состоянии и использовании 
имущественного комплекса; 

 результаты соответствия качества имущественного 
комплекса реализуемым образовательным и научным 
программам; 

 предложения по модернизации имущественного ком-
плекса; 

 дополнительные предложения по использованию иму-
щественного комплекса. 

Кроме того, подготовлены методические рекомен-
дации по разработке программ, а также обеспечена 
автоматизация процесса формирования программы. 

Следует отметить, что только Минобрнауки РФ 
является учредителем 270 учреждений высшего 
образования, в состав земельно-имущественных 
комплексов которых входит 38,1 млн. кв. м недви-
жимости и 240,4 тыс. га земельных участков [13]. 

Программа модернизации предусматривает созда-
ние при Минобрнауки РФ Экспертного совета для 
единой системы управления имущественными ком-
плексами на регулярной основе. В полномочия сове-
та входит решение вопросов управления и развития 
имущественных комплексов образовательных орга-
низаций. 

В разделе 2 программы «Текущее состояние и ис-
пользование имущественного комплекса» содер-
жатся одновременно сведения об имуществе, пере-
данном вузу в оперативное управление и сведения 
о земельных участках, которые переданы в бес-
срочное пользование. Ниже мы приводим этот раз-
дел Программы модернизации имущественного 
комплекса вузов РФ. 

В приведенном разделе программы Минобрнауки 
РФ, который содержит общие сведения, имущество 
и земельные участки объединены в единое целое. 
Таким образом, программа направлена на совер-
шенствование управления имущественными ком-
плексами университетов с учетом неразрывной свя-
зи земельных участков и расположенных на них 
улучшений (объектов недвижимости). 

Вместе с тем, отсутствие термина «земельно-
имущественный комплекс» в российском законода-
тельстве создает сложности перехода к земельно-
имущественному комплексу как единому объекту 
управления. Сложность объединения указанных 
объектов недвижимости в единую экономическую 
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категорию объясняется различиями в правовом 
статусе земельных участков и объектов капитально-
го строительства, а также отсутствием согласован-

ности относительно обсуждаемой категории в граж-
данском, земельном, налоговом и градостроитель-
ном законодательстве [6]. 

 

Рис. 1. Раздел Программы модернизации имущественного комплекса вуза 

Формирование новой социально-экономической ка-
тегории «земельно-имущественный комплекс» поло-
жено в конце 1990-х гг. и связано с закреплением в ст. 
1 «Основные принципы земельного законодатель-
ства» Земельного кодекса РФ принципа единства 
судьбы земельных участков и прочно связанных с ни-
ми объектов [2] как основного принципа земельного 
законодательства. Таким образом, расположенные на 
земельном участке объекты недвижимости неразрыв-
но связаны с ним и не могут существовать отдельно. 

Взаимосвязь земельных участков и расположен-
ных на них объектов недвижимости закреплена ст. 
130 «Недвижимые и движимые вещи» Гражданского 
кодекса РФ, согласно которой, к недвижимым ве-
щам относятся земельные участки и объекты не-
движимости, перемещение которых без несораз-
мерного ущерба их назначению невозможно [1]. 

Однако, согласно Налоговому кодексу РФ, объек-
тами налогообложения налога на имущество для 
российских организаций признается движимое и не-
движимое имущество, учитываемое на балансе в 
качестве объектов основных средств в порядке, 
установленном для ведения бухгалтерского учета (в 
том числе имущество, переданное во временное 
владение, в пользование, распоряжение, довери-
тельное управление, внесенное в совместную дея-
тельность или полученное по концессионному со-
глашению), не признаются объектами налогообло-
жения земельные участки, поскольку налог на 
имущество организаций является региональным 
налогом, а земельный налог перечисляется в мест-
ные бюджеты. В результате земля и имущество вы-
ступают в качестве разных объектов налогообложе-
ния, ставки по налогам определяются на разных 
уровнях бюджетной системы. 

Изменения в Налоговом кодексе РФ, связанные с 
необходимостью признания кадастровой стоимости 
объектов недвижимости и земельных участков в ка-
честве налоговой базы для определения размеров 
земельного налога и налога на имущество, под-
тверждают постепенный переход к единому налогу 
на недвижимость. Введение налога на недвижи-
мость, в первую очередь, предполагает создание 
системы учета земельно-имущественных комплек-
сов в качестве единого объекта недвижимости. Та-
ким образом, введение налога на недвижимость 
позволит не только усовершенствовать налогооб-
ложение и управление земельно-имущественным 
комплексом университета, но и увеличить налого-
вые поступления в бюджет за счет создания единой 
системы учета объектов недвижимости. Возможно 

также объединение процедур кадастровой оценки 
земельных участков и расположенных на них объ-
ектов недвижимости, но требует разработки единой 
методологии определения кадастровой стоимости 
для земельно-имущественных комплексов. 

Реализация принципа единства судьбы земельных 
участков и прочно связанных с ними объектов соот-
ветствует общепринятому в мире рыночному понима-
нию объекта недвижимости, объединяющему земель-
ный участок и расположенные на нем объекты недви-
жимости в единое целое, но сдерживается еще 
действующей советской моделью технической инвен-
таризации зданий и сооружений без учета земли [14]. 

Несмотря на то, что в РФ уже формируется меха-
низм решения этой проблемы на основе замены дей-
ствующих земельного налога и налога на имущество 
на налог на недвижимость, существует еще множе-
ство нерешенных вопросов, в том числе в налогооб-
ложении недвижимости бюджетных организаций [19]. 
Проблема заключается в том, что объединение в рам-
ках налога на недвижимость двух налогов – налога на 
имущество и земельного налога ‒ осуществляется не-
сложно в том случае, когда и имущество, и земельные 
участки, на которых оно расположено, принадлежат 
плательщику налога на полном праве собственности. 
Однако государственным организациям высшего об-
разования имущество предоставляется на праве опе-
ративного управления, а земельные участки, на кото-
рых расположены объекты недвижимости, предостав-
ляются на праве бессрочного пользования. 

Право оперативного управления и бессрочного 
пользования представляют собой производные от 
права собственности вещные права организаций – 
не собственников по использованию имущества РФ, 
субъектов РФ, муниципальных образований [17]. 

Следует отметить, что зарубежному правопорядку 
незнакомо право оперативного управления имуще-
ством собственника. В Германии, например, граждан-
ское уложение наделяет образовательное учрежде-
ние правом собственности на имущество учредителя. 
В Австрии с учреждениями высшего образования за-
ключаются договоры аренды на объекты федерально-
го общества недвижимости и другую собственность. 

Что касается права бессрочного пользования, дей-
ствующее российское земельное законодательство не 
содержит такой нормы. Указанная норма была введена 
в советское время, когда земля принадлежала государ-
ству. Однако на основании п. 1 ст. 20 Земельного ко-
декса РФ земельные участки, находящиеся в государ-
ственной или муниципальной собственности, предо-
ставляются государственным и муниципальным 
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учреждениям в постоянное (бессрочное) пользование. 
На этом основании Земельный кодекс РФ распростра-
няет свое действие на государственные и муниципаль-
ные вузы и подлежит применению независимо от нор-
мы, закрепленной Федеральным законом «О введении 
в действие Земельного кодекса РФ» от 25 октября 2001 
г. №137-ФЗ, согласно которой юридические лица обя-
заны переоформить право постоянного (бессрочного) 
пользования земельными участками на право аренды 
земельных участков или приобрести земельные участки 
в собственность до 1 июля 2012 г. в соответствии с 
правилами ст. 36 Земельного кодекса РФ [3]. 

Таким образом, существует разрозненность юри-
дических прав в отношении земельных участков и 
расположенных на них имущественных объектов 
вузов. С указанной позиции, по мнению авторов 
статьи, указанные объекты недвижимости универ-
ситета не могут быть признаны земельно-имуще-
ственным комплексом. Вопрос выделения земель-
но-имущественного комплекса в отдельную эконо-
мическую категорию связан с правовым аспектом в 
отношении прав собственности на рассматривае-
мые объекты недвижимости. 

С целью создания отдельной экономической катего-
рии «земельно-имущественный комплекс» требуется 
законодательно закрепить указанное понятие, опре-
делить возможность рассмотрения земельных участ-
ков и расположенных на них объектов недвижимого 
имущества как единого земельно-имущественного 
комплекса при различии юридических прав собствен-
ности на указанные объекты недвижимости. 

Проблема перехода к земельно-имущественному 
комплексу как к единому объекту управления, свя-
зана также с рассредоточением процессов учета 
земли и недвижимости по разным ведомствам, рас-
полагающим сведениями о земле, а также располо-
женных на ней объектах недвижимости [12]. Дей-
ствующее распределение функций учета объектов, 
составляющих земельно-имущественный комплекс 
учреждений, ведет к нецелесообразному расходо-
ванию бюджетных средств на проведение схожих 
видов работ по сбору информации о земельных 
участках и объектах недвижимого имущества. Пе-
реход к земельно-имущественному комплексу, как к 
единому объекту управления, возможен исключи-
тельно при наличии у государственных органов 
власти полной и достоверной информации, содер-
жащей кадастровые и технические сведения об 
объектах недвижимости и оформленных на них 
правах [16]. Для перехода к земельно-имущест-
венному комплексу вуза как к единому объекту 
управления необходимо создание единой инфор-
мационной системы, содержащей в себе сведения о 
земельных участках и расположенных на них объек-
тах недвижимости [15]. Такая возможность достига-
ется при объединении информации, содержащейся 
в государственных кадастровых учреждениях и 
частных геодезических организациях. В этой связи 
авторами предлагается создание единой информа-
ционной земельно-правовой системы, в которой 
найдут отражение сведения о земельных участках и 
расположенных на них улучшениях. Принципиаль-
ным отличием предлагаемой системы от действу-

ющей системы учета земельных участков и объек-
тов недвижимости, является отражение сведений о 
земельно-имущественном комплексе, как едином 
объекте недвижимости. 

Предлагаемые мероприятия по совершенствова-
нию управления земельно-имущественным ком-
плексом государственных учреждений высшего об-
разования представлены на рис. 2. 

Законодательное закрепление категории «земельно-

имущественный комплекс»

Формирование единого подхода к передаче земельных 

и имущественных объектов федерального имущества в 

распоряжение вузов

Создание единой системы учета земельных участков и 

расположенных на них улучшений 
 

Рис. 2. Формирование целостного объекта 
управления земельно-имущественным  

комплексом государственного вуза 

ВЫВОДЫ 
1. В отечественной практике управления имущественны-

ми комплексами имущество учреждений высшего об-
разования рассматривается без учета земельных уча-
стков. Это нарушает неразрывность связи земельных 
участков и расположенных на них улучшений (объек-
тов недвижимости). 

2. Реализация в национальной системе высшего образо-
вания принципа единства судьбы земельных участков 
и прочно связанных с ними объектов соответствует 
общепринятому в мире рыночному пониманию объекта 
недвижимости, объединяющему земельный участок и 
расположенные на нем объекты недвижимости в еди-
ное целое, но сдерживается еще действующей совет-
ской моделью технической инвентаризации зданий и 
сооружений без учета земли. 

3. Существует разрозненность юридических прав в отноше-
нии земельных участков и расположенных на них имуще-
ственных объектов вузов. Государственным и муници-
пальным организациям высшего образования имущество 
предоставляется на праве оперативного управления, а 
земельные участки, на которых расположены объекты 
недвижимости, ‒ на праве бессрочного пользования. 

4. В основе создания новой экономической категории 
«земельно-имущественный комплекс» лежит необхо-
димость законодательного закрепления указанного по-
нятия на основе устранения разрозненности юридиче-
ских прав в отношении земельных участков и распо-
ложенных на них имущественных объектов вузов. 

5. Объединение земельных участков и расположенных 
на них улучшений предполагает создание единой си-
стемы учета указанной группы объектов недвижимо-
сти, что упростит управление и налогообложение зе-
мельно-имущественных комплексов. 

6. Принципиальным отличием предлагаемой системы от 
действующей системы учета земельных участков и 
объектов недвижимости является отражение сведений 
о земельно-имущественном комплексе как едином 
объекте недвижимости. 
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РЕЦЕНЗИЯ 
Представленная на рецензию статья посвящена исследованию 

проблем перехода к земельно-имущественному комплексу как 
единому объекту управления на территории Российской Федера-
ции. Актуальность рассматриваемой проблемы не подлежит со-
мнению, поскольку, например, переход к налогообложению иму-
щества юридических и физических лиц на основе кадастровой сто-
имости приводит не только к увеличению налоговых платежей, но 
и становится причиной других проблем, связанных с системой 
управления имущественных комплексов крупных государственных 
учреждений. 

Для решения указанной проблемы в РФ происходит постепенное 
совершенствование налоговой системы посредством замены дей-
ствующих земельного налога и налога на имущество на налог на 
недвижимость. При этом множество вопросов налогообложения 
недвижимости бюджетных организаций остаются нерешенными. 
Сложность создания новой системы налогообложения недвижимо-
сти бюджетных организаций заключается в разнородности прав на 
земельные участки и расположенные на них капитальные улучше-
ния. 

В статье авторы не только исследуют варианты решения про-
блем управления земельно-имущественными комплексами круп-
нейших вузов Европы, но и предлагают подходы к решению этой 
проблемы в РФ, в частности, предлагается определить экономиче-
скую сущность земельно-имущественного комплекса как недели-
мого объекта управления. В этой связи авторами предлагается 
создание единой информационной земельно-правовой системы, в 
которой найдут отражение сведения о земельных участках и рас-
положенных на них улучшениях. Принципиальным отличием пред-
лагаемой системы от действующей системы учета земельных 
участков и объектов недвижимости является отражение сведений 
о земельно-имущественном комплексе как едином объекте недви-
жимости. 

Рецензируемая статья отвечает требованиям, предъявляемым к 
научным статьям, и может быть опубликована в журнале «Аудит и 
финансовый анализ». 

Реймер В.В., д.э.н., кафедра Экономики и финансов АПК, Даль-
невосточного государственного аграрного университета, г. 
Благовещенск. 
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