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11  м а я  1 9 9 5  г о д а  П р е ­
з и д е н т  Р Ф  п о д п и с а л  У к а з  
N* 4 7 8  « О  м е р а х  п о  обеспече­
н и и } га р а н т и р о в а н н о го  п о ­
с т у п л е н и я  в  ф е д е р а л ь н ы й  
б ю д ж е т  д о х о д о в  о т  п р и в а ­
т и з а ц и и » . О д н и м  и з  его  р а з ­
д е л о в  п р е д у с м о т р е н о  с н и ­
ж е н и е  н о р м а т и в н о й  ц е н ы  
з е м л и  п р и  п р о д а ж е  зем ель­
н ы х  у ч а с т к о в  р а с п о л о ж е н ­
н ы м  н а  н и х  п р и в а т и з и р о ­
в а н н ы м  п р е д п р и я т и я м  до  
разм ер а  i o -к р а т н о н  с т а в к и  
з е м е ль н о го  н а ло га .

1992 года «О продаж е зем ельны х участков 
граж данам  и юридическим лицам при при­
ватизации госуд арственны х и муниципаль­
ных предприятий» и У к а з  П рези дента  Р Ф  
№ 1767 от 27 октября 1993 года « О р е гул и ­
ровании зем ельны х отнош ений и развитии 
аграрной реф орм ы  в России».

Приватизация зем ли , зданий и сооруж е­
ний откры вает новые возмож ности д л я  ис­
пользования их как единого  объекта н едви­
ж им ости. То об сто ятел ьство , что предприя­
тие  становится единоправным собственни­
ком производственны х и зем ельны х ресур­
сов, явля ется  весьм а привлекательным  для 
инвесторов в плане получения гарантий.

ЗЕМЛЯ ОБРЕТАЕТ ХОЗЯИНА
Напомним, что начало второго этапа 

приватизации было положено утверж денны ­
ми Указом  П резидента Р Ф  № 1535 от 22 ию­
ля  1994 го да  «Основными положениями го ­
сударственной программы  приватизации го ­
сударственны х и муниципальных предприя­
тий в Р Ф  после 1 июля 1994 г.». Это т доку­
м ен т в вел конкретный м еханизм  передачи в 
собственность зем ел ьн ы х участков под при­
ватизированными предприятиями, а такж е 
изм енил в части , относящ ейся к купле-про­
д аж е  зем ли  , принятый ранее Указ Прези­
д ен та  Р Ф  № 631 о т 14 июня 1992 года «Об 
утверж дени и Порядка продажи зем ельны х 
участков при приватизации госуд арствен­
ны^ и муниципальных предприятий, расш и­
рении и д ополнительном  с тр о и те л ь с тве  
эти х предприятий, а такж е  предоставлен­
ных гр аж д ан ам  и их объединениям  д л я  
предпринимательской деятельности ».

П ередача в собственность зем ельны х 
ресурсов и их коммерческое использование 
опирается на прочную нормативно-право­
вую базу, основой которой яв л я е тся  Консти­
туция Р Ф  (глава  1, с та ть я  9 ; глава  2, с та ть я  
36). Д окум енты , определяю щ ие процедуру 
приватизации, помимо вы ш еназванны х, —  
У каз  П рези дента  Р Ф  № 301 от 25 м арта

Возм ож ность увеличения уставного  ка­
питала предприятия на величину стоим ости 
зем ли позволяет привлечь дополнительны е 
сре дства  путем  вторичной эмиссии ценных 
бумаг.

С тав в ладел ьц ем , предприятие м ож ет 
с д а ть  в аренду участок , получить кредит 
под зало г недвиж имости (60— 70 процентов 
о т ее  стоимости), п родать ч асть  зем ли , а 
такж е  оценить ее  продуктивный потенциал 
и изм енить способ использования исходя из 
потребностей рынка, в пределах , допусти­
мы х законодательны м и нормами.

С июня 1992 года величина норм атив­
ной цены зем ли при продаж е зем ельны х 
участков расположенным на них приватизи­
рованным п редприяти ям  р ассч и ты вал ась  
как 50-кратная ставка  зем ельного  налога , с 
ноября 1994 года она о п р еделялась  в раз­
мере 200-кратной ставки , что. по мнению 
специалистов, ф актически  лиш ало предпри­
ятие возмож ности с та ть  собственником зе ­
мельного участка , на котором оно располо­
жено.

Р. КОРСУНСКИЙ, 
эксперт АИН.

Средние ставки земельного налога в городах и других населенных пунктах РФ, руб./кв.м в год

Экономические Численность населения (тыс.человек)
районы до 20 20-50 50-100 100-250 250-500 500-1000 1000-3000 свыше 3000

Северный 0,5 1.1 1.2 1.4 1.5 — — —

Северо-Западный 0.9 1.4 Í.6 1.7 1.9 — — 3.5
Центральный 1.0 1.5 1.7 1,8 2.0 2,3 — 4,5
Волго-Вятский 0,8 1,3 1.5 1.6 1.8 — 2.4 —
Центрально­
черноземный 0.9 1.4 1.6 1.7 1,9 2,2 '
Поволжский 0.9 1,4 1,6 1,7 1.9 2.2 2.5 —
Севера- Кавказский 0.8 1.3 1.5 1,6 1.8 2.1 2,4 —
Уральский 0.7 U 1.4 1.5 1.7 2,0 2.3 —
Западно- Сибирский 0.6 1.2 1,3 1.5 1.6 1.9 2.1 —
Восточносибирский 0.5 1.1 1.2 1,4 1.5 1.8 — —
Дальневосточный 0,6 1.2 1.3 1.5 1.6 1.9 — -

Наша консультации
ет. что важнейшей процедурой в дан­
ном случае является определение 
способа «списания» инвестиционныхНЮАНСЫ БИЗНЕС-ПЛАНА:

СТРОИТЕЛЬНЫЙ ПРОЕКТ
С т р о и т е л ь с тв о  се­

го д н я  я в л я е тс я  одним  
и з  наиболее пр и в лека ­
т е л ь н ы х  н а п р а в ле н и й  
и н в е с ти ц и о н н о й  де я ­
те л ь н о с ти , о дн а ко  в 
процессе р а зр а б о тк и  
бизнес-п лан о в  экспе р ­
т ы  да н н о й  о тр а с ли  
с та лк и в а ю тся  с р ядо м  
с п е ц и ф и ч е с к и х  пр об ­
лем.

Одна из них —  проблема отнесе­
ния затрат строительного (инвести­
ционного) периода проекта на период 
эксплуатации объекта или реализа­
ции продукции (услуг). Разработчик 
бизнес-плана должен грамотно 
сформировать отчет о прибылях и 
убытках и обеспечить соответствую­
щий расчет налогов в период реали­
зации продукции (услуг). Другими сло­
вами, если он не произведет проце­
дуру переноса затрат инвестиционно­
го периода в период реализации про­
дукции, а будет «списывать» эти за т­
раты как текущие убытки, то в про­
цессе реализации продукции (услуг) 
инвестор будет вынужден заплатить 
налог на прибыль со всей суммы вы­
ручки (за исключением текущих на­
кладных расходов). Разработчик вы­
нужден суммировать издержки ин­
вестиционного периода и относить их 
в период реализации продукции (ус­
луг), увязывая с объемом продаж ли­
бо амортизируя в определенный пе­
риод времени, соответствующий пе­
риоду реализации. Однако если ин­
вестиционный период проекта состо­
ит из десятков (зачастую и сотен) ста­
дий, а расчет производится в реаль­
ных ценах с ежемесячной коррекцией 
затрат в соответствии с инфляцией, 
то данная процедура становится 
чрезвычайно громоздкой.

Дополнительные трудности воз­
никают в связи с тем , что строитель­
ные объекты относительно их эксплу­
атационных возможностей с целью 
получения прибыли многофункцио­
нальны. Например, какая-то компания 
планирует построить гостиничный 
комплекс.

Рассмотрим предполагаемый пе­
речень продукции и услуг, которые 
обеспечат окупаемость проекта в бу­
дущем:

—  предоставление гостиничных 
номеров различного класса;

—  ресторан;
—  спортивный комплекс;
—  конференц-зал;
—  офисные помещения;
—  гараж.
Для определения эффективности

проекта эксперт должен учесть в рас­
четах все потенциальные источники 
доходов;

—  гостиничные номера будут 
сдаваться постояльцам за опреде­
ленную плату в сутки;

—  ресторан может быть продан 
сторонней специализированной ком­
пании в собственность;

—  спортивный комплекс может 
быть передан спортивному клубу в 
аренду на условиях ежемесячной оп­
латы;

—  конференц-зал будет перио­
дически сдаваться различным орга­
низациям для проведения семинаров 
и симпозиумов из расчета почасовой 
оплаты;

—  офисные помещения будут 
реализованы сторонним организаци­
ям в собственность сразу после за­
вершения строительства;

—  гараж будет передан в аренду 
компании, оказывающей услуги авто­
сервиса.

Определив все источники дохо­
дов и механизмы их получения, необ­
ходимо установить, какие из объек­
тов останутся в собственности у ком­
пании, реализующей проект, а какие 
будут полностью переданы сторон­
ним организациям. В данной ситуации 
очевидно, что гостиничные номера, 
спортивный комплекс, конференц-зал 
и гараж будут использоваться компа­
нией для получения доходов в про­
цессе эксплуатации.

С точки зрения бухгалтерского 
учета эти объекты (активы) будут на­
ходиться на балансе компании, реа­
лизующей проект, а следовательно, 
на них будет регулярно начисляться 
амортизация и налог на имущество. 
При этом амортизация фактически 
выполняет роль инструмента, обеспе­
чивающего перенос текущих издер­
жек в будущие периоды, уменьшая 

■базу налогооблагаемой прибыли. Од­
нако из нашего примера также следу- ■ 
ет, что ресторан и офисные помеще­
ния планируется реализовать сторон­
ним организациям сразу после завер­
шения строительства. Таким образом, 
эти активы не будут «поставлены на 
баланс» компании, реализующей про­
ект, а будут переданы сторонним ор­
ганизациям, и издержки на их созда­
ние должны быть «списаны» в соот­
ветствии с планом продаж. На эти ак­
тивы не будут начисляться налоги на 
имущество и амортизация.

Приведенный пример показыва-

затрат в эксплуатационном периоде 
проекта. Кстати, с подобными труд­
ностями сталкиваются и эксперты в 
космической, авиационной и кораб­
лестроительной промышленности, то 
есть в любых проектах, связанных с 
созданием больших, многофункцио­
нальных объектов, которые зачастую 
сами по себе выполняют роль про­
дукта.

Принимая во внимание возмож­
ность присутствия в одном строитель­
ном проекте множества объектов, 
инвестиционный и эксплуатационный 
периоды каждого из которых могут 
включать большое количество стадий 
со сложными схемами выплат издер­
жек или получения доходов в услови­
ях инфляции, сделать подобный рас­
чет «вручную» не представляется воз­
можным.

Пользователи автоматизирован­
ной системы Project Expert для 
W indow s, работающие в области 
строительства, могут решить эту 
проблему, поскольку в данной систе­
ме существует модуль «Формирова­
ние объектов», который не имеет 
аналогов среди российских и зару­
бежных систем аналогичного класса и 
позволяет выполнить следующие 
процедуры:

1. Объединить стадии проекта в 
объекты, при этом автоматически 
рассчитывается стоимость объекта и 
ее валютный эквивалент.

2. Отнести объект к определенно­
му типу актива в балансе (земля, зда­
ние. оборудование, другие активы, 
предоплаченные расходы).

3. Определить условия амортиза­
ции актива.

4. Установить уровень и порядок 
выплат налога на имущество для 
каждого объекта.

5. Описать процедуру реализации 
актива на рынке по остаточной стои­
мости или другой, указанной в рублях 
или в долларах США.

6. Связать процедуру «списания» 
затрат на создание объекта с планом 
продаж, указав наименования про­
дуктов (услуг) и объем продаж, на ко­
торый должны быть отнесены издер­
жки.

Используя данный модуль, поль­
зователь в состоянии описать строи­
тельный проект практически любой 
степени сложности, затратив на вы­
полнение указанных процедур мину­
ты.

А.ПАСКАЛЬ, 
эксперт АИН.
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В А М  Н У Ж Е Н  П Р О Ф Е С С И О Н А Л Ь Н Ы Й  Б И З Н Е С - П Л А Н ?
Агентство •Инвестиции и недвижимость» еженедельника «Экономии и жизнь»

представляет вашему внимание

PROTECT EXPERT
- • ( B u s i n e s s  P l a n  G u i d e )

в Компьютерная программа составления бизнес-плана по международным 
о_ стандартам. Расчет основных показателей эффективности
v  инвестиционного проекта в различные периоды времени и выработка 
I  наиболее рациональной стратегии его реализации.
«С Стоимость — 1600 U S D  (включая НДС и спецналог).

Специальная версия PROJECT EXPERT (Biz Planner) 
для промышленных предприятий любой отрасли. 

Стоимость -  5 9 0  U S D  (аклюная НДС и спецналог). 

Оплата по курсу ММВБ на дату платежа. 
Москва (095) 209-29-50; 209-29-68.

Д ем о нст р ац ия  пр огра м м ы :  
БРАТСК (3953) 43-55-65 
НОВОСИБИРСК (3832) 21-91-02 
ОРЕН БУРГ (3532)35-68-19 

sJ )M C K  (3812) 63-24-79_____________

САМАРА (8462) 37-61-45 
САРАТОВ (6452) 24-78-68 
УЛАН-УДЭ (301-22) 6-29-43 
П о  элект ронной сети:
(095) 257-37-21_________________

А ге н тс тв о
«Инвестиции и недвижимость» еженедельника 

«Экономика и жизнь» представляет
и н ф о р м а и и о н н о - к о н с у л ь т а и и о н н ы н  с е м и н а р :

С  29 мая—  Л  
I 2 июня J П Л А Н И РО В А Н И Е  И АН А Л И З  ИН ВЕСТИ ЦИ Й

В программе семинара:
1. Основы планирования и анализа инвестиций, система «Project Ехреп»
2. Бизнес-план действующего промышленного предприятия.
3. Бизнес-план строительного проекта.
4. Бизнес-план отеля (реконструкция и эксплуатация).
5. Бизнес-план лизинговой компании (машины и оборудование для фер­

мерских хозяйств), фермерского хозяйства (при использовании фьючерсных 
контрактов).

В семинаре участвуют специалисты фирмы Pro-Invest Consulting. Слушате­
ли могут приобрести систему «Project Expert» по льготной цене. Возможно 
участие по неполной программе, количество мест ограничено.

.  Тел.: (095) 209-71-36; 209-69-76; 209-29-60. Факс (095) 209-29-68.

ТЕЛЕВИЗИОННЫЕ СИСТЕМЫ НАБЛЮДЕНИЯ 
ОТ ВЕДУЩИХ МИРОВЫХ ПРОИЗВОДИТЕЛЕЙ
жтшшмттш!емШШШуШШтШшШ

Германия

!А в,
1 фирм, занимающихся 
ажом охранных систем .
уХ. ^-Гибкая система скидок.
|ационно-твхническая поддержка, 
ощь в ведении крупных проектов.

**"' Офис и демонстрационный зал находятся по адресу:
т о г о ,  М о с т ,  Ухтсцская ул., 17 Тел: (095) 3в0-га-83 / 360-73-14 Ф.гс: (006) 916-86-50
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А О  Ф И Н А Н С О В О - П Р О М Ы Ш Л Е Н Н А Я  К О М П А Н И

| У " ф о р м у . 1л ы :  3 0 1 1 ас i ю с  i и

Квадраторы реального времени (Германия) 
Поворотные устройства (Италия)
Н й й т н ы й  Т й  х й м й п ы  ( Г й п м а н н а )

Поворотные устройства (Италия) 
Цветные ТВ камеры (Германия) 
Мультиплексоры (США) 
Магнитофоны (Япония) 
Гермокожуха (Италия)

Италия

¡ Г е р м а н и я

ш ш ш .

Т а й в а н ь


