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Аннотация. Исследование посвящено оценке фискальных последствий перехода 
к налогообложению недвижимого имущества организаций исходя из кадастровой 
стоимости. Актуальность работы определяется важностью формирования стабиль-
ной налоговой базы по налогу на имущество организаций в контексте перехода на на-
логообложение исходя из кадастровой стоимости по налогу на имущество организа-
ций. Цель исследования — оценить последствия полного перехода к использованию 
кадастровой стоимости в качестве единственного источника формирования налого-
вой базы по налогу на имущество организаций. Исследование агрегирует информа-
цию государственного датасета «Данные о кадастровой стоимости объектов недви-
жимости в разрезе территориальной принадлежности» Росреестра. Суть процедуры 
исследования заключается в том, что на основе обработки этой информации при-
водится характеристика суммарной кадастровой стоимости и количества объектов 
капитального строительства в регионах Российской Федерации. При этом гипоте-
за исследования состоит в том, что полный переход к налогообложению имущества 
организаций исходя из кадастровой стоимости приведет к росту налоговых посту-
плений по налогу на имущество организаций. Делается вывод о потенциальном раз-
мере налоговой базы по налогу на имущество организаций. Дается характеристика 
стоимостного и количественного параметров такой потенциальной налоговой базы 
и оцениваются последствия полного перехода к налогообложению имущества орга-
низаций исходя из кадастровой стоимости. Полученная оценка сравнивается с фак-
тическими поступлениями и делается вывод о положительном эффекте от полно-
го перехода на использование кадастровой стоимости в качестве налоговой базы 
по налогу на имущество организаций. Теоретическая значимость заключается в том, 
что критическому анализу подвергается возможность прямого использования дан-
ных государственного датасета для формирования информации о налоговой базе 
по налогу на имущество организаций. Практическая значимость определяется рас-
четом потенциального роста поступлений по налогу на имущество в связи с полным 
переходом на исчисление налоговой базы только исходя из кадастровой стоимости 
по данным датасета Росреестра.
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1. Введение
Имущественные налоги играют 

важную роль для формирования дохо-
дов бюджета страны. И если на феде-
ральном уровне эта роль менее замет-
на на фоне более масштабных налогов, 
то для региональных и местных бюдже-
тов имущественные налоги имеют опре-
деляющее значение.

Важно также отметить, что, в отли-
чие от очень многих налогов, группа иму-
щественных налогов менее подвержена 
влиянию конъюнктуры экономики, что 
в текущем контексте имеет особо важное 
значение. Меньшее влияние достигается 
за счет более стабильной налоговой базы 
по этим налогам и ее меньшей зависимо-
стью от флуктуаций на рынке. Это имеет 
важное значение для обеспечения нало-
говой безопасности государства.

Таким образом именно вопрос фор-
мирования налоговой базы по имуще-
ственным налогам является наиболее 
актуальным вопросом в части анализа 
ситуации для этой группы налогов.

В настоящее время по налогу 
на имущество физических лиц и земель-
ному налогу в качестве налоговой базы 
используется исключительно кадастро-
вая стоимость. Для налога на имущество 
организаций (далее — НИО) же в основ-
ном используется остаточная стоимость 
объектов. Для некоторых объектов пред-
усмотрено использование кадастровой 
стоимости. Прежде всего это касается 
административно- деловых и торговых 
центров. Объекты, в отношении которых 
налоговая база устанавливается как ка-
дастровая стоимость, закреплены в ста-
тье 378.2 НК РФ. Кроме того, они долж-
ны быть поименованы в региональных 
перечнях. Все это делает переход на ис-
пользование только кадастровой стоимо-
сти в качестве источника формирования 
налоговой базы довольно медленным. 
Однако такая перспектива, безусловно, 
является довольно вероятной.

В связи с этим встает вопрос об ин-
формационных источниках о размере ка-
дастровой стоимости тех объектов, кото-
рые являются объектами НИО. Очевидно, 
что такая информация будет предостав-
ляться налоговым органам органами 
Федеральной службой государственной 
регистрации, кадастра и картографии 
(Росреестром). Росреестр имеет государ-
ственный датасет «Данные о кадастровой 
стоимости объектов недвижимости в раз-
резе территориальной принадлежности» 
(далее датасет), который может стать та-
ким информационным источником.

Цель исследования — оценить раз-
мер потенциальной налоговой базы 
по налогу на имущество организаций, 
если она будет формироваться на основе 
данных этого государственного датасета, 
оценить последствия полного перехода 
к использованию кадастровой стоимо-
сти в качестве единственного источника 
формирования налоговой базы по нало-
гу на имущество организаций.

Гипотеза исследования заключает-
ся в том, что полный переход к налого-
обложению имущества организаций ис-
ходя из кадастровой стоимости приведет 
к росту налоговых поступлений по нало-
гу на имущество организаций.

Структура статьи. В статье при-
водится обзор релевантной литературы, 
методология агрегирования информа-
ции из датасета, делаются выводы о по-
тенциальном размере налоговой базы 
по НИО и размере поступлений по НИО 
в случае полного перехода к налогообло-
жению исходя из кадастровой стоимости 
на основе данных Росреестра.

2. Степень проработанности 
проблемы
В разных странах и юрисдикци-

ях используются разные формы налога 
на имущество.

Ahmed- Skrzypek & Wołowiec [1] от-
мечают, что, как правило, правительство 
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требует и/или проводит оценку денеж-
ной стоимости каждого объекта, и налог 
начисляется пропорционально этой сто-
имости. Встречаются ситуации и когда 
имущественные налоги по своему смыс-
лу напоминают пошлины, например 
в Германии существует налог на переда-
чу прав собственности на недвижимость 
(Fritzsche & Vandrei [2]). Обзор вариантов 
базы налога на недвижимость, используе-
мых в мире, показывает, что разные стра-
ны допускают различные базы налого-
обложения (или даже различные налоги) 
на основе местоположения и/или исполь-
зования имущества, а некоторые юрис-
дикции применяют упрощенные методо-
логии (такие как определение диапазона 
стоимости, оценка на основе баллов или 
даже самооценка) для оценки имущества 
для целей налога на недвижимость.

Norregaard [3] под эгидой МВФ 
рассмотрел многочисленные полити-
ческие и административные вопросы, 
которые должны быть тщательно про-
работаны в качестве предпосылок для 
успешного проведения реформы нало-
гообложения недвижимости. Введение 
кадастровой оценки является одним 
из направлений такого реформирования, 
причем заметим, что само по себе вве-
дение кадастра влияет не только на на-
логовые отношения, но и на другие сфе-
ры правового регулирования (Cashin & 
McGrath [4], например, рассматривают 
последствия введения кадастра на зем-
лю в Республике Молдова).

Реформирование имущественно-
го налогообложения, в результате кото-
рого кадастровая стоимость стала ис-
пользоваться в качестве налоговой базы, 
в последние годы провели ряд стран 
Восточной Европы. Согласно Polny [5], 
активно такой вопрос обсуждается, на-
пример, в Польше.

Необходимо отметить, что основные 
исследования в части изучения особен-
ностей исчисления кадастровой стоимо-

сти приходятся именно на экономистов 
из Восточной Европы и России, даже 
в англоязычном сегменте. Причем чаще 
всего кадастровая стоимость использует-
ся для оценки стоимости земель, неже-
ли объектов капитального строительства.

Hełdak et al. [6] называют причиной 
таких изменений тот факт, что кадастро-
вая стоимость позволяет учесть место-
положение, состояние и целевое назна-
чение недвижимости, что приближает 
такую оценку к рыночной.

Bykowa et al. [7] отмечают необхо-
димость перераспределения нагрузки 
по земельному налогу, поскольку вслед-
ствие недооценки престижных и пере-
оценки непрестижных участков в ку-
рортных городах возникает налоговая 
несправедливость.

В целом опыт объединения када-
стровых служб, регистрационных и оце-
ночных организаций показывает, что это 
способствует социальному развитию от-
ношений собственности в государстве, 
что ведет к более совершенному госу-
дарственному регулированию оценоч-
ной деятельности.

Christl et al. [8] оценивают влияние 
налоговых льгот на распределение до-
ходов.

Kharakoz [9] отмечает, что вре-
мя переоценки кадастровой стоимости 
должно в первую очередь основываться 
на уровне инфляции в стране и коррек-
тироваться в соответствии с тенденци-
ями рынка с учетом независимого под-
хода к оценке.

Bradbury & Ladd [10] подчеркива-
ют, что сами налоги также могут влиять 
на стоимость недвижимости.

Одной из основных проблем ис-
пользования кадастровой стоимости 
в качестве налоговой базы по имуще-
ственным налогам является необходи-
мость ее переоценки.

Волович и Ковалев [11] отмечают, 
что нормативно- методическую базу ка-
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дастровой и рыночной оценок необходи-
мо постоянно обновлять в соответствии 
с концепцией развития гражданского 
и публичного права, передовой практи-
кой регулирования рынка недвижимости 
и международными стандартами оценки. 
Также необходимы регулярные обзоры 
Верховного суда для обеспечения еди-
нообразия активно развивающейся су-
дебной практики.

Если стоимость недвижимости 
не переоценивается, доходы от налога 
на недвижимость могут не увеличивать-
ся с ростом экономической активности. 
В частности, ОЭСР [12] приводит данные 
о том, что в Мексике из-за отсутствия ре-
гулярной переоценки стоимость недви-
жимости, облагаемая налогом, была зна-
чительно ниже рыночной стоимости, при 
этом кадастровая стоимость была на 55 % 
ниже рыночной примерно в половине 
из 32 штатов. При этом отмечается, что 
управление кадастром находится в веде-
нии штата или местных органов власти. 
Одним из решений этой проблемы назы-
вается индексация, то есть обновление 
стоимости недвижимости по какому-либо 
индексу или фактору, например по уров-
ню инфляции или другому индексу цен, 
более связанному с ценами на недвижи-
мость. В итоге необходимость переоцен-
ки отпадает, но кадастровая стоимость 
увеличивается в соответствии с индек-
сом, что потенциально увеличивает на-
логовые поступления в случае, если этот 
индекс коррелирует с экономической ак-
тивностью. Альтернативным решением 
называется повышение налоговых ставок. 
Stucere & Mazure [13] указывают, что не-
обходима регулярная переоценка, так как 
создание справедливой налоговой базы 
невозможно без адекватной и сопоста-
вимой кадастровой стоимости.

Частными проблемами кадастровой 
оценки являются процедурные аспек-
ты и оспаривание кадастровой оценки, 
учет и выделение налога на добавлен-

ную стоимость в итоговом результате 
оценки, а также возникающие конфлик-
ты интересов региональных и федераль-
ных властей.

Сутягина и Беспалова [14] аргумен-
тируют, что в основе проблем кадастро-
вой оценки лежат дисбалансы налоговой 
системы, связанные с тем, что имуще-
ственные и земельные налоги поступа-
ют в местные бюджеты. Это приводит 
к тому, что проблема развития собствен-
ной налоговой базы местными властями 
решается посредством систематическо-
го завышения кадастровой стоимости.

Sutyagin et al. [15] отмечают, что 
большая достоверность кадастровой 
оценки позволяет сохранить баланс меж-
ду правами собственности и фискальны-
ми интересами государства. Проводимые 
реформы имеют своей целью пополне-
ние местных бюджетов и повышение эф-
фективности решения задач местного са-
моуправления.

Lykova [16] показывает, что доля на-
логовых льгот, предоставляемых в соот-
ветствии с региональным законодатель-
ством, значительно меньше тех, которые 
предусмотрены федеральным законода-
тельством.

Franzsen [17] отмечает, что, учиты-
вая недостаток навыков и возможно-
стей для подготовки достоверных оце-
нок, а также расходы, связанные с этим, 
муниципалитеты могут испытывать 
трудности с оценкой именно рыночной 
стоимости, поэтому необходимо преду-
смотреть жизнеспособные альтернати-
вы рыночной стоимости в качестве на-
логовой базы.

При этом некоторыми исследовате-
лями предлагается ввести вместо ныне 
действующей кадастровой стоимости 
в качестве налоговой базы по налогам 
на имущество и земельному налогу иной 
показатель — теоретическую стоимость 
объектов недвижимости и природных 
ресурсов, учитывающей непрерывный 
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замкнутый рельеф экономических по-
тенциалов территории.

Губанищева [18] аргументирует, 
что работа по модернизации институ-
та кадастровой стоимости может занять 
еще много времени, так как методоло-
гия определения кадастровой стоимости 
в России сравнительно молода и до сих 
пор находится на стадии развития, в том 
числе исходная информация об объектах 
недвижимости требует доработки.

В России условия для рациональ-
ного и эффективного использования зе-
мельных участков и объектов капиталь-
ного строительства реализуются слабо 
из-за необъективных стоимостных по-
казателей, формирующих базу налого-
обложения недвижимости.

Губанищева и Семенцов [19] утвер-
ждают, что скорректированный эффек-
тивный возраст позволяет отразить 
содержание разницы между годом по-
стройки и годом реконструкции или ка-
питального ремонта в целом. Это дает 
возможность решить вопрос об исполь-
зовании такого ценообразующего фак-
тора, как дата капитального ремонта 
(реконструкции), и повысить точность 
при расчете кадастровой стоимости, по-
скольку расчет физического износа зда-
ния на основе скорректированного эф-
фективного возраста становятся более 
гибкими, учитывая частичную компен-
сацию физического износа при рекон-
струкции.

Gubanishcheva & Sementsov [20] по-
казывают, что такой подход может при-
вести к снижению недовольства граж-
дан завышенной налоговой нагрузкой, 
а также большей стабильности бюджет-
ного планирования в части собираемо-
сти налогов из-за большей объективно-
сти оценки.

При определении кадастровой сто-
имости недвижимости в целом остается 
еще много проблем, связанных прежде 
всего со сложностью и не проработан-

ностью методологии оценки, которая 
нуждается в совершенствовании (на-
пример, при регистрации имущества, на-
ходящегося в долевой собственности). 
Кроме этого, проблемы связаны с непол-
нотой базы данных объектов недвижи-
мости, недостоверностью данных и т. д.

Шептий [21] аргументирует, что ка-
дастровая стоимость как способ опре-
деления размера налога на недвижимое 
имущество, несмотря на существующие 
проблемы в ходе правоприменительного 
процесса, безусловно, имеет право на су-
ществование.

Также довольно сложным вопро-
сом использования кадастровой сто-
имости в качестве налоговой базы 
по имущественным налогам является 
сложность применения инструментов 
массовой оценки для нетипичных соо-
ружений. Параметры объектов жилой 
недвижимости нельзя выделить в каче-
стве цено образующих при определении 
стоимости недвижимости в силу несо-
ответствия величин рыночной и када-
стровой стоимостей рассматриваемых 
объектов жилой недвижимости, что, 
по мнению Лапшиной [22], доказывает 
необходимость совершенствования ме-
тодики массовой оценки недвижимости 
и корректировки цен.

Unel & Yalpir [23] приходят к выво-
ду о том, что стоимость недвижимости 
является одной из важных составляю-
щих управления земельными ресурсами, 
особенно на этапах принятия решений 
и устойчивость массовой оценки недви-
жимости обеспечивается рядом крите-
риев в соответствии с некоторыми ус-
ловиями.

Ullah et al. [24] оценивают управ-
ленческие барьеры внедрения передо-
вых цифровых технологий и инноваций, 
с которыми сталкивается австралийский 
сектор недвижимости.

Aguzarova & Aguzarova [25] справед-
ливо отмечают, что в условиях цифрови-
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зации экономики и расширения доступа 
к электронным ресурсам процесс обнов-
ления информации об объектах недви-
жимости будет становиться более про-
стым и регулярным.

Krigsholm et al. [26] рассматривают 
институциональные факторы будущих 
путей развития кадастровой системы.

Kopyściańska [27] обращает вни-
мание на необходимость создания ин-
формационной системы, которая будет 
содержать данные обо всех объектах 
недвижимости и их владельцах, что за-
труднит уклонение от уплаты налогов.

Hajji et al. [28] рассматривают при-
мер создания системы 3Д-кадастра 
в Морокко.

Sternik et al. [29] добавляют, что 
цифровые информационные базы дан-
ных и агрегаторы рынка недвижимости 
могут быть использованы в качестве ин-
струментов для корректного определе-
ния кадастровой стоимости объектов 
недвижимости в целях устойчивого раз-
вития регионов.

Периметр актуальных проблем иму-
щественного налогообложения включа-
ют в себя также исследования Синенко 
и Домникова [30], связанные с развити-
ем фискальных механизмов регулирова-
ния имущественного налогообложения 
на территориях с особым экономиче-
ским статусом, Алехина [31] — с расши-
рением региональной налоговой автоно-
мии, Арлашкина [32] — с применением 
инструментов межбюджетного регули-
рования с позиции их возможного вли-
яния на региональный экономический 
рост, а также Тимченко и Погорлецкого 
[33], Pogorletskiy & Söllner [34], посвя-
щенное вопросам трансформационных 
изменений в эпоху цифровизации, в т. ч. 
влияние пандемии COVID-19.

В России использование када-
стровой стоимости в качестве налого-
вой базы также активно применяется. 
На данный момент в большей степени 

это касается физических, а не юриди-
ческих лиц. Однако ситуация постепен-
но меняется, и тренд к увеличению ро-
ли кадастровой стоимости и для налога 
на имущество организации очевиден.

В то же время в отношении уже 
активно применяемой практики нало-
гообложения имущества физических 
лиц, исходя из кадастровой стоимости, 
также имеются некоторые проблемы. 
Направления для совершенствования 
налогообложения недвижимого иму-
щества физических лиц в Российской 
Федерации рассматриваются, напри-
мер, Кировой и др. [35]. Пугачев [36] 
отмечает, что снижение налоговой ба-
зы по налогу на имущество физических 
лиц на кадастровую стоимость 20 кв. м 
для квартир и 50 кв. м для жилых домов 
является важным инструментом сглажи-
вания монетарного неравенства. Налог 
на имущество физических и юридиче-
ских лиц может взиматься в процен-
тах от кадастровой стоимости объек-
тов недвижимости. Вследствие этого 
положение отдельных субъектов пред-
принимательской деятельности может 
ухудшиться, так как, сравнивая балан-
совую стоимость имущества с када-
стровой (рыночной), возникает пони-
мание того, что налоговая база может 
увеличиться для некоторых налогопла-
тельщиков в десятки раз. С другой сто-
роны, ситуация перехода от исчисле-
ния налога на недвижимое имущество 
в процентах от остаточной (инвентар-
ной) стоимости к исчислению налога 
на имущество в процентах от кадастро-
вой стоимости объектов недвижимости 
в отдельных случаях выгодна налого-
плательщикам.

3. Данные и методология
Проведенное нами исследование ос-

новано на обработке государственного 
датасета «Данные о кадастровой стои-
мости объектов недвижимости в разре-
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зе территориальной принадлежности»1. 
Датасет содержит открытые данные 
Единого государственного реестра не-
движимости (ЕГРН) о размере кадастро-
вой стоимости объектов недвижимого 
имущества (земельные участки, объек-
ты капитального строительства, поме-
щения, машиноместа) в разрезе терри-
ториальной принадлежности (субъект 
РФ / муниципальный район, округ / на-
селенный пункт / кадастровый квартал / 
улица).

Для каждого объекта в датасете до-
ступны следующие признаки: 1) вид 
объекта недвижимости; 2) назначение 
объекта недвижимости; 3) площадь объ-
екта недвижимости; 4) регион; 5) муни-
ципальный район, округ; 6) населенный 
пункт; 7) кадастровый квартал; 8) ули-
ца; 9) дата внесения кадастровой стои-
мости; 10) дата обновления кадастровой 
стоимости; 11) размер кадастровой сто-
имости; 12) удельный показатель када-
стровой стоимости.

На первом этапе с помощью про-
граммных продуктов осуществлялось 
агрегирование содержащейся в датасе-
те информации. В результате для каж-
дого региона получены агрегированные 
данные о количестве объектов капи-
тального строительства (далее — ОКС) 
и сумме их кадастровой стоимости 
в разрезе видов объектов. В большин-
стве регионов все ОКС делятся на зда-
ния (код 002001002000), сооружения 
(002001004000) и объекты незавершен-
ного строительства (код 002001005000). 
В Республике Удмуртия, Липецкой 
и Саратовской областях, согласно дан-
ным датасета, представлен такой вид 

1 Государственный датасет «Данные о ка-
дастровой стоимости объектов недвижимости 
в разрезе территориальной принадлежности». 
URL: https://rosreestr.gov.ru/open-service/data-
sety-rosreestra/dannye-o-kadastrovoy- stoimosti-
obektov- nedvizhimosti-v-razreze- territorialnoy-
prinadlezhnosti

ОКС, как единый недвижимый комплекс 
(код 002001008000).

Необходимо также сделать несколь-
ко пояснений по некоторым регионам.

Во-первых, отдельного коммента-
рия требуют значения по Московской об-
ласти. Государственный датасет пред-
полагает наличие данных трех типов: 
«parcel», «oks» и «flat». Данные «parcel» 
и «flat» содержат информацию о земель-
ных участках и квартирах соответствен-
но. Для целей нашего исследования мы 
анализировали данные «oks», которые 
содержат информацию об ОКС. Датасет 
о Московской области имеет только дан-
ные «parcel». Таким образом, инфор-
мация о 312 ОКС Московской области 
(в том числе 287 зданиях) с общей ка-
дастровой стоимостью около 3,5 млрд 
руб. — это информация о тех объектах, 
записи о которых содержатся в других 
регионах.

Во-вторых, значения Республики 
Ингушетия и Курганской области также 
требуют отдельного комментария. Эти ре-
гионы довольно неожиданно демонстри-
руют значительные показатели по сум-
марной кадастровой стоимости зданий. 
Значения показателя для этих регионов 
находятся в диапазоне от 7 до 8 трлн  
руб., что составляет 3,1–3,2 % от показа-
телей для всей страны. Кроме того, реги-
оны демонстрируют максимальную долю 
нежилых зданий в суммарной кадастро-
вой стоимости всех зданий (на уровне 
96–98 %). То есть кроме того, что эти ре-
гионы имеют неожиданно высокие пока-
затели суммарной кадастровой стоимо-
сти зданий, фактически полностью эти 
здания относятся к категории нежилых. 
Республика Ингушетия демонстрирует 
при этом одно из самых минимальных 
значений по доле нежилых зданий в об-
щем объеме зданий (11 %). Таким обра-
зом более чем 7 трлн руб. суммарной ка-
дастровой стоимости нежилых зданий 
приходится на чуть больше 76 тыс. таких 

https://rosreestr.gov.ru/open-service/data-sety-rosreestra/dannye-o-kadastrovoy-stoimosti-obektov-nedvizhimosti-v-razreze-territorialnoy-prinadlezhnosti
https://rosreestr.gov.ru/open-service/data-sety-rosreestra/dannye-o-kadastrovoy-stoimosti-obektov-nedvizhimosti-v-razreze-territorialnoy-prinadlezhnosti
https://rosreestr.gov.ru/open-service/data-sety-rosreestra/dannye-o-kadastrovoy-stoimosti-obektov-nedvizhimosti-v-razreze-territorialnoy-prinadlezhnosti
https://rosreestr.gov.ru/open-service/data-sety-rosreestra/dannye-o-kadastrovoy-stoimosti-obektov-nedvizhimosti-v-razreze-territorialnoy-prinadlezhnosti
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объектов, что дает среднюю стоимость 
одного нежилого здания на территории 
Ингушетии около 92 млн руб. Очевидно, 
что это значение не соотносится с реаль-
ностью и не может быть воспринято как 
адекватный показатель.

В перспективе нашего исследования 
мы предполагаем более детальный анализ 
ситуации в регионах с такими значения-
ми, в частности планируется анализ си-
туации на уровне муниципалитетов для 
нахождения природы таких показателей.

На втором этапе подробно анали-
зировался размер потенциальной нало-
говой базы.

На третьем этапе делался вывод 
о фискальных последствиях полного 
перехода на использование кадастро-
вой стоимости в качестве единственно-
го источника формирования налоговой 

базы по налогу на имущество организа-
ций с помощью оценки потенциальных 
налоговых поступлений исходя из эф-
фективной налоговой ставки.

4. Результаты
4.1. Оценка суммарной 
кадастровой стоимости
В табл. 1 представим итоговые ха-

рактеристики кадастровой стоимости 
и количества объектов капитального 
строительства.

Отметим, что общая кадастровая 
стоимость зданий составляет 89,2 % 
от общей кадастровой стоимости всех 
ОКС. Таким образом можно говорить 
о том, что кадастровая стоимость имен-
но этого вида объекта в основном и бу-
дет формировать потенциальную нало-
говую базу.

Таблица 1. Характеристика суммарной кадастровой стоимости  
и количества объектов капитального строительства
Table 1. Characteristics of the total cadastral value and number of capital 
construction projects

Вид объекта Количество объ-
ектов, единиц

Суммарная кадастровая стоимость 
объектов

млрд руб. %

Здания 36 095 337 233 674,93 89,2466

– нежилые 13 758 870 83 645,13 35,7955

– жилые 20 460 431 32 160,86 13,7631

– многоквартирные дома 1 799 819 117 366,44 50,2264

– жилые помещения 28 060 26,43 0,0113

Сооружения 751 269 27 197,73 10,3875

Объекты незавершенного строи-
тельства

223 833 957,49 0,3657

Единый недвижимый комплекс 14 0,52 0,0002

Итого 37 070 453 261 830,67 100,0000

Потенциальная налоговая база 14 733 978 111 800,87 42,700

Источник: расчеты авторов на основе данных государственного датасета «Данные о кадастро-
вой стоимости объектов недвижимости в разрезе территориальной принадлежности» Росреестра.
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В региональном разрезе доволь-
но предсказуемо максимальный сум-
марный размер кадастровой стоимо-
сти зданий демонстрирует Москва. 
Там этот показатель составляет поч-
ти 65 трлн руб. Это 27,8 % от пока-
зателя всей страны. Для сравнения: 
в Краснодарском крае, который зани-

мает второе место по значению показа-
теля, суммарная кадастровая стоимость 
зданий составляет чуть более 10,2 трлн 
руб., что составляет 4,4 % от значения 
для страны в целом. В большинстве ре-
гионов значение доли суммарной ка-
дастровой стоимости зданий в стране 
не превышает 1 % (табл. 2).

Таблица 2. Характеристика суммарной кадастровой стоимости  
и количества объектов капитального строительства в регионах РФ
Table 2. Characteristics of the total cadastral value and number of capital 
construction projects in regions of Russian Federation

Регион
Количество 

объектов,  
единиц

Суммарная кадастровая  
стоимость объектов

млрд руб. %

Город Москва 324321 65 253,53 24,922

Ростовская область 3296248 19 566,54 7,473

Краснодарский край 2034502 13 540,32 5,171

Город Санкт- Петербург 137755 8 501,42 3,247

Курганская область 303239 7 508,20 2,868

Республика Ингушетия 78147 7 192,88 2,747

Свердловская область 1001321 6 272,71 2,396

Республика Башкортостан 1303337 6 235,30 2,381

Республика Татарстан 1167305 5 976,65 2,283

Новосибирская область 492150 5 081,48 1,941

Нижегородская область 944040 4 686,75 1,790

Челябинская область 841557 4 312,10 1,647

Ленинградская область 935118 4 132,07 1,578

Пермский край 940090 3 619,79 1,382

Самарская область 741733 3 608,02 1,378

Республика Крым 1545796 3 491,67 1,334

Белгородская область 753930 3 472,22 1,326

Ставропольский край 1035234 3 426,51 1,309

Республика Саха (Якутия) 323177 3 194,04 1,220

Красноярский край 742555 3 061,61 1,169

Республика Дагестан 457211 3 023,22 1,155
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Регион
Количество 

объектов,  
единиц

Суммарная кадастровая  
стоимость объектов

млрд руб. %

Астраханская область 289719 3 009,33 1,149

Алтайский край 656869 2 911,10 1,112

Приморский край 374074 2 824,26 1,079

Ханты- Мансийский автономный 
округ – Югра

251833 2 799,75 1,069

Саратовская область 931433 2 667,07 1,019

Волгоградская область 821068 2 563,94 0,979

Ярославская область 308390 2 424,31 0,926

Тюменская область 381982 2 410,09 0,920

Хабаровский край 182370 2 304,20 0,880

Иркутская область 586782 2 166,45 0,827

Тверская область 292574 2 119,86 0,810

Владимирская область 567175 2 010,04 0,768

Республика Карелия 153326 1 975,06 0,754

Рязанская область 404434 1 920,67 0,734

Калининградская область 220816 1 790,17 0,684

Калужская область 419819 1 788,31 0,683

Удмуртская Республика 463806 1 687,10 0,644

Тульская область 702574 1 629,61 0,622

Тамбовская область 407259 1 617,86 0,618

Омская область 435912 1 567,83 0,599

Ямало- Ненецкий автономный округ 86302 1 547,92 0,591

Брянская область 481969 1 480,39 0,565

Томская область 180181 1 416,45 0,541

Архангельская область 248311 1 352,48 0,517

Курская область 419015 1 345,42 0,514

Пензенская область 414723 1 283,87 0,490

Чувашская Республика 319801 1 261,05 0,482

Вологодская область 339208 1 248,92 0,477

Ульяновская область 209372 1 219,80 0,466

Продолжение табл. 2
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Регион
Количество 

объектов,  
единиц

Суммарная кадастровая  
стоимость объектов

млрд руб. %

Воронежская область 356110 1 146,44 0,438

Липецкая область 479692 1 133,83 0,433

Мурманская область 74512 1 131,57 0,432

Амурская область 244945 1 097,58 0,419

Кировская область 335102 1 052,57  0,402

Республика Коми 157862 1 034,75 0,395

Ивановская область 282802 862,35 0,329

Оренбургская область 193340 810,04 0,309

Смоленская область 278901 805,97 0,308

Костромская область 239523 805,73 0,308

Республика Мордовия 236332 752,16 0,287

Республика Марий Эл 222487 725,91 0,277

Забайкальский край 220537 690,66 0,264

Новгородская область 270379 671,29 0,256

Республика Бурятия 261253 661,72 0,253

Кабардино- Балкарская Республика 240814 640,96 0,245

Орловская область 268514 602,31 0,230

Республика Северная Осетия – 
Алания

193399 585,15 0,223

Псковская область 247710 552,92 0,211

Республика Хакасия 164297 550,70 0,210

Камчатский край 48964 534,81 0,204

Город Севастополь 104191 534,72 0,204

Кемеровская область 171007 516,84 0,197

Чеченская Республика 197734 485,37 0,185

Карачаево- Черкесская Республика 141849 449,20 0,172

Республика Адыгея 181049 358,12 0,137

Сахалинская область 23483 228,75 0,087

Еврейская автономная область 38870 224,52 0,086

Магаданская область 25300 218,48 0,083

Продолжение табл. 2
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Регион
Количество 

объектов,  
единиц

Суммарная кадастровая  
стоимость объектов

млрд руб. %

Республика Тыва 64011 136,58 0,052

Чукотский автономный округ 16989 106,98 0,041

Республика Алтай 79856 96,57 0,037

Ненецкий автономный округ 13314 62,26 0,024

Республика Калмыкия 45132 58,99 0,023

Московская область 312 3,45 0,001

Необходимо также отметить доволь-
но низкую корреляцию показателей сум-
марной кадастровой стоимости и коли-
чества зданий. Коэффициент корреляции 
Пирсона равен 0,17, что свидетельствует 
о фактическом отсутствии взаимосвязи 
показателей. Низкая корреляция показа-
телей суммарной кадастровой стоимо-
сти и количества зданий объясняется 
высоким вкладом Москвы в значение 
первого показателя и средним значени-
ем второго показателя вследствие высо-
кой средней стоимости зданий в регионе. 
Действительно, если пересчитать коэф-
фициент Пирсона без учета Москвы, он 
будет равен 0,67, что уже говорит о до-
вольно значимой взаимосвязи показа-
телей.

Данные датасета позволяют также 
разделить информацию о кадастровой 
стоимости и количестве зданий в раз-
резе целевого назначения: это нежилые 
здания (код 204001000000), жилой дом 
(код 204002000000), многоквартирный 
дом (код 204003000000) и жилое поме-
щение (код 204004000000). Для целей 
нашего исследования необходимо пони-
мание стоимости нежилых зданий.

Для страны в целом распределение 
суммарной кадастровой стоимости вы-
глядит следующим образом: на нежи-
лые здания приходится 36 %, на жилые 

дома — 14 %, на многоквартирные до-
ма — 50 %. Доля жилых помещений не-
значительна и составляет всего 0,01 %. 
Регионы в целом повторяют ситуа-
цию, характерную для страны в целом. 
Если смотреть долю не по суммарной 
кадастровой стоимости, а по количе-
ству, то эта доля не сильно отличается 
и составляет 38 %. Отметим, что по ко-
личеству объектов даже регионы 
с максимальными значениями доли 
не демонстрирует значений 90 % и бо-
лее, как это было характерно для регио-
нов, демонстрирующих максимальные 
показатели по доле исходя из суммарной 
кадастровой стоимости нежилых зданий.

Общая кадастровая стоимость соо-
ружений составляет 10,4 % от общей ка-
дастровой стоимости всех ОКС. Среди 
регионов, демонстрирующих макси-
мальные значения суммарной кадастро-
вой стоимости сооружений, выделяются 
именно те, которые имели меньшие до-
ли зданий среди ОКС, поскольку фак-
тически полностью (на 99,6 %) ОКС 
формируются именно за счет этих двух 
типов объектов. Максимальный размер 
суммарной кадастровой стоимости со-
оружений демонстрируют Ростовская 
и Астраханская области, Краснодарский 
край и Республика Карелия. В сумме 
на эти четыре региона приходится 67,2 % 

Окончание табл. 2
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суммарной кадастровой стоимости со-
оружений всей страны. Также отме-
тим Алтайский и Ставропольский края, 
Ямало- Ненецкий и Ханты- Мансийский 
АО, Санкт- Петербург, Мурманскую, 
Владимирскую и Тамбовскую области. 
Вместе с обозначенными ранее четырь-
мя регионами названные регионы фор-
мируют уже 82,7 % всей кадастровой 
стоимости сооружений. Вклад каждо-
го из оставшихся 73 регионов в суммар-
ную кадастровую стоимость сооружений 
не превышает 1 %, и вместе они форми-
руют только 17,3 % итоговой кадастро-
вой стоимости сооружений.

В отношении сооружений наблюда-
ется довольно значимая корреляция по-
казателя суммарной кадастровой стои-
мости сооружений и доли сооружений 
во всех ОКС. Коэффициент Пирсона для 
этих показателей равен 0,6 (для зданий 
корреляция аналогичных показателей 
составляет всего 0,05).

Таким образом, можно утверждать, 
что в основном чем выше суммарная ка-
дастровая стоимость сооружений в ре-
гионе, тем больше доля сооружений 
во всех ОКС. При этом корреляция коли-
чества с суммарной кадастровой стоимо-
стью для сооружений выше, чем для зда-
ний, и коэффициент Пирсона равен 0,42.

На долю объектов незавершенного 
строительства приходится всего 0,4 % 
от общей кадастровой стоимости всех 
ОКС. О сколько-либо заметной роли 
объектов незавершенного строительства 
в суммарной кадастровой оценке мож-
но говорить только для Краснодарского 
края. Этот регион формирует больше 
трети (35,2 %) всей кадастровой стои-
мости по таким объектам. При этом в са-
мом регионе доля подобных объектов 
во всем объеме ОКС составляет 2,5 %, 
а их суммарная кадастровая стоимость 
составляет почти 337 млрд руб. Регион 
также демонстрирует и максимальное 
количество таких объектов — чуть бо-

лее 31 тыс. Таким образом, регион име-
ет максимальные значения по всем че-
тырем рассматриваемым показателям 
(суммарная кадастровая стоимость объ-
ектов данного типа, доля региона в када-
стровой оценке по данному типу объек-
тов, доля объектов данного типа во всех 
ОКС и количество объектов такого типа).

Вклад большинства регионов в сум-
марную кадастровую стоимость объ-
ектов незавершенного строительства 
не превышает 1 %. По количеству объ-
ектов максимальное количество объек-
тов демонстрируют три южных регио-
на: Ростовская область, Краснодарский 
и Ставропольский края. Из почти 
224 тыс. объектов незавершенного 
строительства в стране четверть (более 
56 тыс. объектов) приходится на эти три 
субъекта РФ.

Корреляция доли объектов незавер-
шенного строительства в общем объ-
еме ОКС и суммарной кадастровой сто-
имости для объектов незавершенного 
строительства сопоставима с той, кото-
рая наблюдалась у сооружений, и равна 
0,65. Относительно количества объек-
тов, во-первых, также отметим, что ко-
эффициент корреляции Пирсона количе-
ства объектов и суммарной кадастровой 
стоимости для объектов незавершенно-
го строительства равен 0,8, что являет-
ся самым большим показателем в срав-
нении с аналогичными показателями для 
зданий и сооружений.

Как мы отметили выше, в трех ре-
гионах — Удмуртской Республике, 
Липецкой и Саратовской областях, — со-
гласно данных государственного дата-
сета «Данные о кадастровой стоимости 
объектов недвижимости в разрезе терри-
ториальной принадлежности», имеется 
такой вид объекта, как единый недвижи-
мый комплекс. Однако показатели это-
го вида крайне невелики. В Удмуртской 
Республике имеется 8 таких объектов, 
в Саратовской области — 5, в Липецкой 
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области — всего 1. Общая кадастровая 
стоимость таких объектов чуть больше 
515 млн руб., что составляет 0,0002 % 
от общей кадастровой оценки. Чуть 
больше 397 млн руб. от этой величины 
приходится на Удмуртскую Республику, 
формируя 0,024 % кадастровой сто-
имости от всех ОКС в регионе. Для 
Саратовской и Липецкой области пока-
затели соответственно равны 0,004 % 
(110 млн руб.) и 0,001 % (7,9 млн руб.) 
соответственно. Говорить о заметной ро-
ли этого вида объекта в структуре када-
стровой стоимости не приходится.

4.2. Соотношение 
потенциальной и текущей 
налоговых баз
Потенциальную базу сформиру-

ют нежилые здания, сооружения, объ-
екты незавершенного анализа и объ-
екты единого недвижимого комплекса. 
Разумеется, в ходе характеристики по-
лученной оценки будем помнить, что 
доля объектов незавершенного строи-
тельства крайне невелика, объекты еди-
ного недвижимого комплекса в соответ-
ствии с датасетом представлены только 
для трех регионов, а их доля крайне не-
значительна.

Таким образом, потенциальная на-
логовая база фактически полностью 
будет сформирована за счет нежилых 
зданий и сооружений. При анализе си-
туации с суммарной кадастровой стои-
мостью зданий (в том числе и отдельно 
по нежилым зданиям) количественная 
оценка потенциальной налоговой ба-
зы большей частью определяется имен-
но этим видом ОКС. Это подтверждают 
и коэффициенты корреляции размера по-
тенциальной налоговой базы с суммар-
ной кадастровой стоимость зданий (0,86) 
и нежилых зданий (0,87). 60 из 85 рас-
сматриваемых регионов демонстриру-
ют вклад в потенциальную налоговую 
базу менее 1 %. Вклад каждого из еще 

16 регионов не превышает 2 %. Москва, 
Ростовская, Курганская, Астраханская 
и Свердловская области, Республики 
Ингушетия и Дагестан, Краснодарский 
край и Санкт- Петербург формируют 
57 % всей потенциальной базы исходя 
из оценок государственного датасета. 
Причем 29 из 57 % приходится на два ре-
гиона — Москву и Ростовскую область.

Далее интересно отследить соот-
ношение потенциальной и текущей на-
логовых баз. Прежде всего отметим до-
статочно высокую корреляцию этих 
показателей. Коэффициент Пирсона ра-
вен 0,69, что свидетельствует о доволь-
но тесной связи потенциальной оцен-
ки и текущей налоговой базы. На рис. 1 
представим данные о соотношении по-
казателей в разрезе регионов.

Данные рис. 1 показывают, что 
не во всех регионах произойдет уве-
личение налоговой базы, если ориен-
тироваться на данные кадастра. Таких 
регионов 21, на рис. 1 они выделены 
оранжевым маркером. При этом по всем 
регионам рост составит 2,19 раз, то есть 
уменьшение поступлений в этих реги-
онах существенно не повлияет на си-
туацию в стране в целом. Также име-
ются регионы, в которых размер базы 
потенциально может сократиться в не-
сколько раз. Мы оставляем за скобка-
ми ситуацию в Московской области, 
поскольку потенциальный размер ба-
зы не измерен в силу отсутствия дан-
ных о кадастровой оценке. Наибольшее 
снижение базы, согласно расчетам, про-
изойдет в Ханты- Мансийском, Ямало- 
Ненецком и Ненецком АО, Воронежской, 
Кемеровской, Сахалинской областях, 
Республиках Коми и Калмыкия.

Однако большинство регионов 
все же демонстрируют потенциальный 
рост налоговой базы при переходе на ка-
дастровую стоимость. В большинстве 
регионов (в 29 из 85) рост не превы-
сит двух раз. От двух до трех раз рост 
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Рис. 1. Соотношение потенциальной и текущей налоговых баз  
по налогу на имущество организаций, раз

Figure 1. The ratio of potential and current tax bases for corporate property tax, times

Источник: расчеты авторов на основе данных государственного датасета  
«Данные о кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе территориальной принадлеж-

ности» Росреестра и данных форм статистической налоговой отчетности 5-НИО.

потенциально может наблюдаться еще 
в 14 регионах, и еще в 16 регионах по-
тенциальный рост может составить 
от трех до семи раз.

Отдельно обратим внимание 
на ситуацию в регионах с более чем 
10-кратным ростом. Курганская об-
ласть и Республика Ингушетия де-
монстрируют рост более чем в 50 раз, 
но, как мы уже отмечали выше, ситу-
ация с данными кадастровой оценки 
в этих регионах требует дополнитель-
ного изучения и фактически эти два 
региона (как и Московская область) ис-
ключены из исследования. Из регио-
нов, демонстрирующих релевантный 
рост, выделим Республики Карелию 
и Дагестан, где потенциальный рост 
может составить 11 и 13 раз соответ-
ственно, и Ростовскую область, где 
потенциальный рост может соста-
вить почти 18 раз. Особенно инте-
ресно это отметить в связи с тем, что, 
как показывает наш предыдущий ана-
лиз, Ростовская область является од-
ним из семи регионов, где нет регио-
нального перечня, закрепляющего 
объекты, налогообложение которых 
происходит исходя из кадастровой сто-
имости. Кроме Ростовской области, на-

помним, к таким регионам относятся 
Волгоградская и Тверская области, го-
род Севастополь, Красноярский край, 
Ненецкий и Чукотский АО.

4.3. Соотношение 
потенциальной и текущей 
налоговой базы исходя 
из кадастровой стоимости
На рис. 2 представим соотношение 

потенциальной налоговой базы и теку-
щей налоговой базы исходя из кадастро-
вой стоимости.

Согласно расчетам, если сравнивать 
потенциальную налоговую базу и те-
кущую налоговую базу исходя только 
из кадастровой стоимости, во всех ре-
гионах будет наблюдаться потенциаль-
ный рост базы, за исключением уже 
оговоренного кейса Московской обла-
сти. В целом для страны рост составит 
11 раз. И, как видно на рис. 2, распре-
деление регионов довольно равномер-
ное. Минимальный рост демонстриру-
ют Москва и Санкт- Петербург. Однако 
эти регионы сейчас имеют максималь-
ные доли налоговой базы, рассчитанной 
исходя из кадастровой стоимости в об-
щей налоговой базе по НИО (70 и 44 % 
соответственно).
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Рис. 2. Соотношение потенциальной и текущей налоговой базы  
исходя из кадастровой стоимости, раз

Figure 2. The ratio of the potential and current tax base based on the cadastral value, times

Источник: расчеты авторов на основе данных государственного датасета  
«Данные о кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе территориальной принадлеж-

ности» Росреестра и данных форм статистической налоговой отчетности 5-НИО.

Серди регионов, которые демон-
стрируют максимальное расширение 
базы после потенциального налого-
обложения имущества организаций ис-
ключительно исходя из кадастровой сто-
имости, разумеется, будут:

 – отмеченные выше регионы, в ко-
торых сейчас нет региональных переч-
ней, регионы, где такие перечни при-
няты только в 2022 г. (Республика Саха 
(Якутия) и Орловская область);

 – Республика Ингушетия и Курганская 
область, демонстрирующие аномально 
высокие значения суммарной кадастро-
вой стоимости ОКС исходя из данных го-
сударственного датасета.

Помимо этих случаев, отметим до-
вольно значительный рост в Ямало- 
Ненецком АО, Республике Дагестан 
и Астраханской области. Первые два ре-
гиона имеют высокую долю нежилых 
зданий в суммарной кадастровой стои-
мости ОКС, а Астраханская область — 
высокую долю сооружений.

Завершая мысль о расширении на-
логовой базы до полного ее формирова-
ния исходя из кадастровой стоимости, 
необходимо также дать характеристику 
такого расширения с позиции не толь-
ко собственно кадастровой стоимости, 

но и количества объектов, поскольку сей-
час такая база формируется региональны-
ми перечнями, параметрами которых яв-
ляется как раз количество объектов.

Сравнивая количество объектов 
в оценке потенциальной налоговой ба-
зы и количество объектов на кадастро-
вой карте, отметим, что во всех реги-
онах количество ОКС на кадастровой 
карте больше, чем количество объектов 
в оценке потенциальной налоговой базы. 
При этом показатели демонстрируют до-
статочно высокую корреляцию на уров-
не значения коэффициента Пирсона 0,65. 
С учетом исключения нерелевантных 
данных по Московской области коэф-
фициент корреляции возрастет до 0,89.

Если сравнить данные из кадастро-
вой карты и общее количество объектов, 
содержащихся в государственном дата-
сете (с учетом жилых домов, многоквар-
тирных домов и жилых помещений), то, 
во-первых, для Чувашской и Карачаево- 
Черкесской республик, республик 
Марий- Эл и Северная Осетия – Алания, 
Тамбовской, Кировской, Тульской, 
Белгородской и Ростовской обла-
стей, Алтайского, Ставропольского 
и Пермского краев количество объек-
тов в государственном датасете будет 
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превышать количество объектов на ка-
дастровой карте. Во-вторых, коэффици-
ент корреляции возрастет до 0,70, а без 
учета Московской области до 0,97, фак-
тически свидетельствуя об идентично-
сти показателей.

4.3. Соотношение количества 
объектов в оценке потенциальной 
налоговой базы и количества 
объектов в региональных 
перечнях объектов
Сравнение количества объектов в ре-

гиональных перечнях и количества объ-
ектов в оценке потенциальной налоговой 
базы говорит об активности региональ-
ных властей в формировании таких пе-
речней. Разумеется, с оговоркой, что в на-
стоящий момент в соответствии с п. 1 
ст. 378.2 НК РФ не каждый объект может 
быть включен в региональный перечень.

При этом анализ доли объектов, уже 
включенных в перечень, в сравнении 
с количеством объектов в потенциаль-
ной налоговой базе представляется инте-
ресным. Эта доля представлена на рис. 3.

На рис. 3 оранжевым маркером вы-
делены регионы, в которых по состоя-

нию на 2021 г. не сформированы реги-
ональные перечни. На уровне страны 
в целом доля объектов, уже включенных 
в региональный перечень, составляет 4 %. 
В подавляющем большинстве регионов 
(в 63 из 85 с учетом тех регионов, в ко-
торых вообще нет перечней) доля объек-
тов в перечне не превышает 10 % от тех, 
которые потенциально могут сформи-
ровать налоговую базу. Еще в 14 регио-
нах доля составляет от 10 до 20 %. В рес-
публиках Калмыкия, Дагестан, Адыгея, 
Сахалинской и Кировской областях, 
Чеченской Республике и Забайкальском 
крае от 22 до 41 % объектов потенциаль-
ной налоговой базы уже включено в ре-
гиональные перечни. Кейс Московской 
области оставляем за скобками.

4.4. Оценка потенциальных 
налоговых поступлений исходя 
из суммарной кадастровой 
стоимости
В заключении приведем оценку по-

тенциальных налоговых поступлений 
исходя из суммарной кадастровой сто-
имости объектов, использование ко-
торых возможно в качестве налоговой 

Рис. 3. Соотношение количества объектов в оценке потенциальной налоговой базы 
и количества объектов в региональных перечнях объектов, налогообложение  

которых осуществляется исходя из кадастровой стоимости, %
Figure 3. The ratio of the number of objects in the assessment of the potential tax base  

and the number of objects in the regional lists of objects, taxation of which is carried out based 
on cadastral value, %

Источник: расчеты авторов на основе данных государственного датасета  
«Данные о кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе территориальной принадлеж-

ности» Росреестра и данных региональных перечней.
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Рис. 4. Увеличение налоговых поступлений при переходе  
на налогообложение исходя из кадастровой стоимости, раз

Figure 4. Increase in tax revenues during the transition  
to taxation based on cadastral value, times

Источник: расчеты авторов на основе данных государственного датасета  
«Данные о кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе территориальной принадлеж-

ности» Росреестра и данных форм стастистической налоговой отчетности 1-НМ.

базы по НИО. Эту оценку будем осу-
ществлять двумя способами с исполь-
зованием эффективной налоговой став-
ки. Эффективную налоговую ставку 
рассчитаем как частное от деления по-
ступлений по НИО (из формы 1-НМ 
Федеральной налоговой службы) на теку-
щую налоговую базу (из формы 5-НИО). 
Использование эффективной ставки, 
во-первых, в большей степени отражает 
реальную ситуацию в регионах, а во-вто-
рых, учитывает проводимую регионом 
налоговую политику в отношении НИО.

Итак, проанализируем, как изменят-
ся налоговые поступления, если налого-
вой базой по НИО будет служить исклю-
чительно кадастровая стоимость. Такое 
изменение представлено на рис. 4.

Анализ рис. 4 свидетельствует о том, 
что потенциальное изменение налоговых 
поступлений даже с учетом использо-
вания эффективной, а не номинальной 
ставки в целом повторяет те выводы, ко-
торые сделаны нами при анализе рис. 1, 
где речь шла о соотношении потенциаль-
ной и текущей налоговых баз по НИО.

Подтверждает это и единичный ко-
эффициент корреляции Пирсона между 

изменениями базы и изменениями по-
ступлений. Несколько отличается сум-
марное изменение: если налоговая база 
при полном переходе на налогообло-
жение исходя из кадастровой стоимо-
сти потенциально увеличится в 2,19 раз, 
то потенциальное увеличение поступле-
ний составит 2,17 раз.

Однако очевидно, что переход на ис-
пользование кадастровой стоимости 
в качестве единственной базы по НИО 
положительно скажется на динамике 
налоговых поступлений. И, несмотря 
на некоторые недостатки той инфор-
мации, которая содержится в государ-
ственном датасете «Данные о кадастро-
вой стоимости объектов недвижимости 
в разрезе территориальной принадлеж-
ности», расчеты настоящего исследова-
ния это подтверждают.

5. Обсуждение
Формирование надежной нало-

говой базы по имущественным нало-
гам является важным элементом обе-
спечения налоговой безопасности 
государства. Напомним, что гипотеза 
исследования заключалась в том, что 
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полный переход к налогообложению 
имущества организаций исходя из ка-
дастровой стоимости приведет к ро-
сту налоговых поступлений по налогу 
на имущество организаций. Результаты 
показывают, что гипотеза подтвержда-
ется лишь частично и рост налоговых 
поступлений потенциально произойдет 
не во всех регионах. Таких регионов 21: 
Амурская, Архангельская, Вологодская, 
Воронежская, Иркутская, Кемеровская, 
Магаданская, Московская, Новгородская, 
Оренбургская, Сахалинская и Тюменская 
области, Ненецкий, Ханты- Мансийский, 
Чукотский и Ямало- Hенецкий автоном-
ные округа, Еврейская автономная об-
ласть, республики Алтай, Калмыкия 
и Коми. Среди этих регионов имеются 
те, в которых размер поступлений потен-
циально может сократиться в несколь-
ко раз. Мы оставляем за скобками ситу-
ацию в Московской области, поскольку 
потенциальный размер базы не измерен 
в силу фактического отсутствия данных 
о кадастровой оценке. Наибольшее сни-
жение базы, согласно расчетам, прои-
зойдет в Ханты- Мансийском, Ямало- 
Ненецком и Ненецком АО, Воронежской, 
Кемеровской, Сахалинской областях,  
республиках Коми и Калмыкия.

Однако большинство регионов 
все же демонстрируют потенциальный 
рост при переходе на кадастровую сто-
имость. В большинстве регионов (в 29 
из 85) рост не превысит двух раз. От двух 
до трех раз рост потенциально может на-
блюдаться еще в 14 регионах, и еще в 16 
регионах потенциальный рост может со-
ставить от трех до семи раз. По всем реги-
онам потенциальный рост составит 2,19 
раз, то есть гипотезу исследования все же 
можно считать подтвержденной. Отдельно 
обратим внимание ограничение по ис-
пользованию результатов исследования. 
Помимо ситуации в Московской области, 
также отметим ситуацию в Курганской об-
ласти и Республике Ингушетия, которые 

демонстрируют рост более чем в 50 раз, 
но ситуация с данными кадастровой оцен-
ки в этих регионах требует дополнитель-
ного изучения и фактически эти два регио-
на (как и Московская область) исключены 
из исследования.

Исследование впервые в отечествен-
ной теории и практике агрегирует ин-
формацию государственного датасета 
«Данные о кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости в разрезе террито-
риальной принадлежности» Росреестра, 
то есть сравнение результатов с имею-
щимися по схожим исследованиям пред-
ставляют некоторые сложности, однако 
даже с учетом ограничений по получен-
ным результатам (ситуаций с данным 
в Московской и Курганской областях, 
а также Республике Ингушетия, кото-
рые требуют дополнительного уточне-
ния), можно говорить о том, что дата-
сет обладает значительным потенциалом 
в качестве источника формирования ин-
формации о налоговой базе по налогу 
на имущество организаций.

6. Выводы
Анализ государственного датасе-

та «Данные о кадастровой стоимости 
объектов недвижимости в разрезе тер-
риториальной принадлежности» впер-
вые в отечественной практике позволил 
агрегировать информацию о суммарной 
кадастровой стоимости и количестве 
зданий (с выделением доли жилых и не-
жилых зданий), сооружений, объектов 
незавершенного строительства и объ-
ектов единого недвижимого комплекса, 
которые потенциально могут служить 
объектами по налогу на имущество орга-
низаций, и, соответственно, кадастровая 
стоимость таких объектов будет форми-
ровать налоговую базу при полном пе-
реходе на налогообложение имущества 
организаций исходя из кадастра.

Критическая оценка возможности 
прямого использования данных государ-



Journal of Applied Economic Research, 2023, Vol. 22, No. 4, 834–860ISSN 2712-7435 853

Fiscal Implications of a Complete Conversion to Taxation of Property of Organizations in Russia on the Basis of Cadastral Value

ственного датасета для формирования 
информации о налоговой базе по нало-
гу на имущество организаций опреде-
ляет теоретическую значимость иссле-
дования.

В части практической значимости, 
которая определяется расчетом потен-
циального роста поступлений по нало-
гу на имущество, отметим, что потен-
циальную базу сформируют нежилые 
здания, сооружения, объекты незавер-
шенного анализа и объекты единого не-
движимого комплекса. При этом доля 
объектов незавершенного строительства 
крайне невелика, а объекты единого не-
движимого комплекса в соответствии 
с датасетом представлены только для 
трех регионов, и их доля также крайне 
незначительна.

Следовательно, потенциальная на-
логовая база фактически полностью бу-
дет сформирована за счет нежилых зда-
ний и сооружений. Количественная 
оценка потенциальной налоговой базы 
большей частью определяется именно 
долей нежилых.

Это подтверждают и коэффициен-
ты корреляции размера потенциальной 
налоговой базы с суммарной кадастро-
вой стоимость зданий (0,86) и нежи-
лых зданий (0,87). 60 из 85 рассматри-
ваемых регионов демонстрируют вклад 
в потенциальную налоговую базу ме-
нее 1 %. Москва, Ростовская, Курганская, 
Астраханская и Свердловская области, 
республики Ингушетия и Дагестан, 
Краснодарский край и Санкт- Петербург 
формируют 57 % всей потенциальной ба-
зы исходя из оценок государственного 
датасета. Причем 29 из 57 % приходится 
на два региона — Москву и Ростовскую 
область.

Поскольку цель исследования со-
стояла в оценке последствий полного 
перехода к использованию кадастро-
вой стоимости в качестве единственно-
го источника формирования налоговой 
базы по налогу на имущество организа-
ций, то важно отметить достаточно вы-
сокую корреляцию связи потенциаль-
ной оценки и текущей налоговой базы.

При этом не во всех регионах прои-
зойдет увеличение налоговой базы, ес-
ли ориентироваться на данные кадастра. 
Таких регионов 21. При этом по всем ре-
гионам рост составит 2,19 раз, то есть 
уменьшение поступлений в этих реги-
онах существенно не повлияет на си-
туацию в стране в целом. Это скажется 
и на потенциальном изменении налого-
вых поступлений с той лишь разницей, 
что они увеличатся несколько меньше — 
на 2,17 раза.

Однако очевидно, что переход на ис-
пользование кадастровой стоимости 
в качестве единственной базы по нало-
гу на имущество организаций положи-
тельно скажется на динамике налоговых 
поступлений.

Таким образом, можно утверждать, 
что гипотеза исследования частично 
подтвердилась — налоговые поступле-
ния в масштабах страны действительно 
могут вырасти. Однако не следует упу-
скать из внимания, что согласно про-
веденным расчетам по данным датасе-
та Росреестра это произойдет не во всех 
регионах. И, несмотря на некоторые не-
достатки той информации, которая со-
держится в государственном датасета 
«Данные о кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости в разрезе территори-
альной принадлежности», расчеты насто-
ящего исследования это подтверждают.
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Abstract. The study is focused on estimating the fiscal implications of conversion to tax-
ation of corporate property on the basis of cadastral value. The relevance of the work is 
determined by the importance of forming a stable tax base for property tax in the con-
text of the conversion to taxation based on the cadastral value of the corporate prop-
erty tax. The purpose of the study is to estimate the implications of a complete con-
version to the use of cadastral value as the only source of formation of the tax base for 
corporate property tax. The study aggregates information from the state dataset «Data 
on cadastral value of real estate properties by territorial affiliation» of Rosreestr (The 
Federal Service for State Registration, Cadastre and Cartography). The research pro-
cedure consists in the fact that, based on the processing of this information, the total 
cadastral value and the number of capital construction properties in the regions of the 
Russian Federation are characterized. At the same time, the hypothesis of the research 
is that a complete conversion to taxation of corporate property on the basis of cadastral 
value results in the growth of tax revenue from corporate property tax. The character-
istics of the monetary and numerical parameters of such a potential tax base are given 
and the implications of a complete conversion to the taxation of corporate property on 
the basis of cadastral value are estimated. The resulting estimate is compared with ac-
tual revenues, and a conclusion is made about the positive effect of a full conversion to 
the use of cadastral value as the tax base for corporate property tax. The theoretical rel-
evance consists in the fact that the possibility of the direct use of data of the state da-
taset for formation of information on the tax base on corporate property tax is critically 
analyzed. The practical relevance is determined by the calculation of the potential growth 
of corporate property tax revenues in connection with the full conversion to the calcu-
lation of the tax base only on the basis of cadastral value as per the Rosreestr dataset.

Key words: corporate property tax; tax base; cadastral value; capital construction ob-
jects; estimation of tax revenue potential.
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