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Аннотация
В статье представлены региональные особенности и проблемные аспекты перехода на налого-
обложение недвижимости исходя из кадастровой стоимости в соответствии со ст. 378.2 Налого-
вого кодекса Российской Федерации. На основе сплошного анализа нормативно-правовой базы  
89 субъектов Российской Федерации выявлена значительная дифференциация подходов к форми-
рованию перечней налогооблагаемых объектов.
Авторы вводят в научный оборот понятие «площадной ценз», под которым понимается установлен-
ный региональным законодательством минимальный порог площади, выступающий критерием 
для исключения определенных категорий объектов из перечня налогообложения по кадастровой 
стоимости. Установлено, что вариативность площадных цензов, наряду с региональными механиз-
мами верификации (подтверждения) фактического использования зданий, формирует скрытые от 
учета массивы данных, которые не находят отражения в агрегированной налоговой статистике  
(форма № 5-НИО). Особое внимание в исследовании уделено системной проблеме «серой зоны» —  
отсутствию в Едином государственном реестре недвижимости сведений о значительном объеме 
фактически эксплуатируемых объектов (до 35%), что обусловлено историческим «архивным наслед-
ством» Бюро технической инвентаризации (БТИ) и заявительным характером регистрации прав.  
В работе проанализированы факторы, детерминирующие эффективность системы налогообложе-
ния недвижимости: макроэкономические (влияние инфляции), инфраструктурные (капитализация  
близости транспорта) и институциональные (политические риски переоценки).
На основе изучения инновационного опыта регионов (в частности, презумпции коммерческого 
использования в Воронежской области и стимулирующих льгот в Республике Башкортостан) и ми-
ровых трендов авторами статьи предложены пути оптимизации учета. К ним относятся: внедре-
ние механизмов «опровергающей декларации», интеграция данных БТИ и ресурсоснабжающих 
организаций, а также применение нейронных сетей (DLNN) для повышения точности массовой 
кадастровой оценки. Практическая значимость исследования заключается в формировании  
рекомендаций по гармонизации региональных стандартов и автоматизации налогового админи-
стрирования для минимизации бюджетных потерь.
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Abstract
This article examines the regional characteristics and problematic aspects of the transition to property 
taxation based on cadastral value, in accordance with Article 378.2 of the Tax Code of the Russian 
Federation. Based on a comprehensive analysis of the regulatory framework of 89 constituent entities  
of the Russian Federation, significant differences in approaches to compiling lists of taxable properties 
have been identified. The authors introduce the concept of ‘area threshold’ into academic discourse, 
which is understood as the minimum area threshold established by regional legislation, serving as a 
criterion for excluding certain categories of properties from the list of those subject to taxation based 
on cadastral value. It has been established that the variability of area thresholds, alongside regional 
mechanisms for verifying (confirming) the actual use of buildings, creates data sets hidden from 
accounting that are not reflected in aggregated tax statistics (Form No. 5-NIO). The study pays particular 
attention to the systemic problem of the ‘grey area’ — the absence in the Unified State Register of Real 
Estate of information on a significant volume of actually occupied properties (up to 35%), which is due 
to the historical ‘archival legacy’ of the Bureau of Technical Inventory (BTI) and the declaratory nature 
of rights registration. The paper analyses the factors determining the effectiveness of the property 
taxation system: macroeconomic (the impact of inflation), infrastructural (capitalisation of transport 
links) and institutional (political risks associated with revaluation).
Based on a study of innovative regional practices (in particular, the presumption of commercial use in 
the Voronezh Region and incentive schemes in the Republic of Bashkortostan) and global trends, the 
authors propose ways to optimise the system. These include: the introduction of ‘rebuttal declaration’ 
mechanisms, the integration of data from the Bureau of Technical Inventory (BTI) and utility providers, 
as well as the use of deep learning neural networks (DLNN) to improve the accuracy of mass cadastral 
valuation. The practical significance of the study lies in the formulation of recommendations for 
harmonising regional standards and automating tax administration to minimise budgetary losses.
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ВВЕДЕНИЕ

Эффективность налоговой системы является одним из ключевых факторов обеспече-
ния финансовой устойчивости регионов страны. В структуре региональных доходов налог 
на имущество организаций занимает одну из ведущих позиций (в среднем от 6 до 10%  
налоговых и неналоговых доходов консолидированных бюджетов субъектов РФ), выполняя 
не только фискальную, но и регулирующую функцию. В последние десятилетия в России на-
блюдается масштабная трансформация подходов к налогообложению недвижимости, цен-
тральным элементом которой стал переход к преимущественному использованию кадастро-
вой стоимости как одной из альтернативных налоговых баз при сохранении возможности 
исчисления налога от среднегодовой стоимости для отдельных категорий имущества. При 
этом важно подчеркнуть, что порядок определения налоговой базы не является предметом 
выбора налогоплательщика, а жестко детерминирован законодательством в зависимости  
от вида объекта и его включения в соответствующие региональные перечни.

Данный переход, закрепленный ст. 378.2 Налогового кодекса РФ (НК РФ)1, преследу-
ет цель установления более справедливого и экономически обоснованного уровня нало-
говой нагрузки, максимально приближенного к рыночным реалиям. Однако реализация 
этого механизма на практике сталкивается с рядом системных сложностей, связанных как 
с особенностями регионального законотворчества, так и с проблемами идентификации  
объектов налогообложения.

Основная научная и практическая проблема исследования заключается в существен-
ном разрыве между фактическим существованием объектов недвижимости и полнотой 
сведений о них в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН)2. Исторические 
особенности системы учета — регистрацию прав до 1998 г. осуществляли разрозненные 
органы — местные администрации и бюро технической инвентаризации (БТИ) — привели  
к тому, что значительный объем объектов сегодня находится в «серой зоне». Несмотря на 
наличие у правообладателей правоустанавливающих документов старого образца, сведе-
ния о них часто отсутствуют в публичном реестре, что исключает их из процесса полноцен-
ного налогового администрирования. Ситуация осложняется тем, что процесс объединения  
Государственного кадастра недвижимости (ГКН) и Единого государственного реестра прав 
на недвижимое имущество (ЕГРП) в современную систему ЕГРН выявил многочислен-
ные технические и юридические ошибки, дублирование записей или, напротив, отсутствие  
критически важной информации о функциональном назначении зданий.

Для регионов формирование ежегодных перечней объектов, облагаемых по кадастро-
вой стоимости, превращается в трудоемкий процесс, требующий выявления объектов, соот-
ветствующих критериям административно-деловых или торговых центров. Как показывает 
анализ, субъекты РФ используют разные стратегии при установлении критериев включе-
ния объектов в такие перечни — от минимальных площадных порогов в 100–300 кв. м  
до значительных ограничений в 5–10 тыс. кв. м. Такая децентрализация создает неравные  
условия для ведения бизнеса и требует глубокого сравнительного анализа.

Целью исследования является анализ региональных практик реализации ст. 378.2 
НК РФ и формирование предложений по оптимизации процесса выявления объектов  
недвижимости для налогообложения. В работе рассматривается эволюция системы  
государственной регистрации прав в России, проводится сравнительное исследование 
нормативно-правовых актов (НПА) различных субъектов РФ и выявляются наиболее эф-
фективные методы изучения данных об имуществе, что позволит минимизировать потери 
региональных бюджетов и обеспечить прозрачность системы налогового учета.

1	 Федеральный закон от 05.08.2000 № 117-ФЗ «Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)».
2	 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр). URL: https://

rosreestr.gov.ru.
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ОБЗОР ЛИТЕРАТУРЫ

Налогообложение недвижимости является основополагающим и традиционно наиболее  
консервативным институтом налоговой системы. Однако на современном этапе данный  
институт проходит стадию глубокой структурной трансформации, обусловленной переходом 
к рыночно ориентированным методам оценки и внедрением цифровых технологий адми-
нистрирования. В условиях глобальной цифровизации и поиска новых источников бюд-
жетной устойчивости переход к налогообложению на основе рыночно ориентированной 
(кадастровой) стоимости становится общемировым трендом. Данный обзор систематизи-
рует современные научные подходы к концептуализации, оценке и администрированию  
имущественных налогов, опираясь на опубликованные исследования.

Концептуальные основы налогообложения недвижимости  
в современной экономике

Роль имущественного налогообложения в обеспечении бюджетной децентрализации 
подчеркивается во многих исследованиях. В работе [Семенова, 2024] автор указывает, 
что в развитых странах налог на недвижимость формирует значительную часть доходов 
местных бюджетов: в Великобритании этот показатель составляет около 10% государ-
ственного бюджета, в США — 9%, в Канаде — 8%.

В Белоруси доля налогов на собственность (налог на недвижимость плюс земельный 
налог) составляет 3,6% и имеет тенденцию к снижению [Серебро, Суднека и др., 2023].

Авторы статьи [Ниязметов, Воронин и др., 2021], анализируя практику 130 стран, от-
мечают, что доля таких налогов в муниципальных бюджетах Канады достигает 40%, что 
делает их фундаментом финансовой независимости органов местного самоуправления.

В Китае, как отмечается в исследовании [Цзинь, 2023], доходы от передачи прав на 
использование земли стали критически важными для местных бюджетов таких городов, 
как Пекин, Шанхай, Шэньчжэнь, Ханчжоу, Сямэнь и Хэфэй, достигнув 53,1% в структуре 
доходов к 2021 г.

По мнению автора работы [Качур, 2023], налогообложение недвижимости может  
частично нивелировать неравенство общества, поскольку имеет социальную основу.

Современная теория рассматривает налог на имущество не просто как безвоз-
мездный платеж, а как «налоговую цену» за доступ к локальным общественным благам.  
Авторы исследования [Леонтьев, Майбуров, 2021] обосновывают это через теорию  
капитализации: наличие качественной инфраструктуры напрямую повышает рыночную 
стоимость объектов. Исследование [Leontev, Leontyeva, 2021] на примере Екатерин-
бурга показало, что близость к станциям метро увеличивает стоимость жилья более 
чем на 6%, что создает объективные предпосылки для введения дифференцированных 
ставок налога для жителей, извлекающих максимальную выгоду из муниципальных  
инвестиций.

Кроме фискальной задачи, налог на недвижимость все чаще наделяется регулирую-
щими функциями. Автор статьи [Пугачев, 2022] рассматривает его как инструмент со-
кращения монетарного неравенства, указывая на потенциал «налога на роскошь» и про-
грессивных шкал для владельцев множественных объектов недвижимости. А в работе  
[Тихонова, 2024] предлагается использовать налоговые стимулы в сфере недвижимости 
для развития человеческого капитала, например, через легализацию теневых доходов  
от аренды жилья посредством системы налоговых вычетов.

Налог на имущество организаций, являясь региональным, по мнению авторов ис-
следования [Карпова, Майбуров, 2022], может выступить фактором размещения новых 
предприятий на территории региона, а генерация налоговых поступлений в необходимом 
объеме обеспечивает национальную безопасность страны [Федотов, 2017].
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Эволюция методов оценки налоговой базы:  
от затратного к рыночному подходу

Мировая практика демонстрирует разнообразие подходов к формированию налого-
вой базы. Авторы исследования [Ниязметов, Воронин и др., 2021] выделяют три основ-
ные модели: рыночную стоимость (США, Канада, Казахстан), оценочную стоимость (Гер-
мания, Австрия) и годовую арендную плату (Франция, Сингапур). В некоторых странах 
СНГ, например в Азербайджане, для физических лиц сохраняется упрощенная модель на-
логообложения исходя из площади объекта, что минимизирует субъективность оценочных 
компаний, но снижает прогрессивность налога [Федотов, 2017].

Трансформация системы налогообложения недвижимости в РФ тесно сопряжена  
с этапами развития институтов регистрации прав [Дайнеко, Гончарова и др., 2021]. Эво-
люция российской системы налогообложения имущества организаций неразрывно связа-
на с процессом институционального становления системы государственной регистрации 
прав и кадастрового учета. До 1998 г. регистрация носила децентрализованный харак-
тер и осуществлялась органами БТИ на основе инвентаризационной стоимости, рассчи-
танной по нормативно-затратному методу, который полностью игнорировал рыночную  
конъюнктуру [Лелюхина, Миклашевская и др., 2024].

Фундаментальный сдвиг в налоговой политике произошел с принятием статьи 378.2 
НК РФ, закрепившей приоритет кадастровой стоимости как налоговой базы, максималь-
но приближенной к рыночным реалиям. Целью данной трансформации являлось устра-
нение фискальных диспропорций, при которых дорогостоящие коммерческие объекты  
в центрах городов облагались налогом наравне с бюджетным жильем на окраинах из-за 
использования устаревших данных БТИ [Поликарпов, Меркушева и др., 2024].

Переломным моментом стало объединение Государственного кадастра недвижимости  
(ГКН) и Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок  
с ним (ЕГРП) в современную систему ЕГРН с 2017 г. Это позволило формализовать крите-
рии отнесения имущества к «кадастровым» объектам, выделив четыре ключевые группы:  
административно-деловые и торговые центры, нежилые помещения (офисы, общепит),  
объекты иностранных организаций и жилой фонд организаций [Батуева, 2019]. Однако,  
несмотря на законодательную унификацию, переход к новой базе сохраняет характер  
«альтернативной модели», где выбор способа оценки (среднегодовая или кадастровая  
стоимость) детерминирован региональными перечнями, что создает условия для меж
региональной вариативности налоговой нагрузки [Шкворченко, 2021].

В условиях цифровой экономики традиционные методы оценки сталкиваются с про-
блемой трудоемкости. Автор статьи [Qiao, 2022] предлагает внедрение нейронных сетей 
глубокого обучения (DLNN — Deep Learning Neural Networks) для автоматизации процесса.  
Модель DLNN позволяет обрабатывать большие данные (Big Data) из открытых реестров 
и сайтов объявлений, обеспечивая высокую точность и скорость оценки, что критически 
важно для регулярной актуализации кадастровых данных.

Факторы эффективности и системные барьеры

Эффективность налога зависит от трех групп факторов.
Инфляционные факторы: автор статьи [Krajňák, 2024] доказывает, что инфляция нега-

тивно влияет на реальные поступления при использовании твердых налоговых ставок или 
редкой переоценке базы, что требует внедрения коэффициентов индексации.

Инфраструктурные факторы: доступность транспорта выступает драйвером капитали-
зации стоимости [Leontev, Leontyeva, 2021].

Политические факторы: исследование [Aldunate, Diaz et al., 2025] выявило, что полити-
ческая ориентация местных властей может влиять на размер налогов на недвижимость.  
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Например, победа правого кандидата над левым может привести к увеличению оцен-
ки недвижимости до 31%. А это, в свою очередь, может означать, что местные политики 
правого толка предпринимают усилия по повышению налогов на недвижимость.

Главным барьером остается неполнота ЕГРН. Около 35% объектов недвижимости не  
внесены в реестр, формируя «серую зону» [Арсланбекова, Мустафаева, 2021]. Причиной  
является заявительный характер регистрации и «архивное наследство» БТИ, данные ко-
торого при переносе в ЕГРН часто содержали технические ошибки [Дайнеко, Гончарова  
и др., 2021]. Кроме того, несоответствие юридического статуса объекта его фактиче-
скому коммерческому использованию порождает многочисленные судебные споры  
[Литвиненко, Шоль, 2015].

Направления оптимизации налогового администрирования и учета

В исследовании [Borshevsky, Mosaki, 2021] авторы указывают на значительный про-
гресс в развитии налогового администрирования в России: индекс развития налоговых 
органов3 вырос на 13% благодаря внедрению систем ИНН, ЕГРЮЛ и личных кабинетов 
налогоплательщиков. Цифровизация позволяет перейти к «мягкому администрированию»  
(soft enforcement), когда риск несоблюдения законодательства выявляется автоматически 
на ранних стадиях.

Для актуализации данных ЕГРН предлагается интеграция информационных систем  
Росреестра, ФНС и органов местного самоуправления. Постоянный мониторинг информа-
ции, включенной в ЕГРН, в том числе через ее сопоставление с другими информационны-
ми базами данных (БТИ, ресурсоснабжающие организации), необходим для выявления  
«невидимых» для налоговой системы объектов [Дайнеко, Гончарова и др., 2021].

Для снижения социального напряжения при резком росте налоговой нагрузки авторы  
статей [Шкворченко, 2021; Пугачев, 2022] предлагают ряд мер. Они обосновывают необ
ходимость установления необлагаемого минимума (вычет кадастровой стоимости 20 кв. м  
для квартир и 50 кв. м для домов). Также предлагается поэтапное введение новых ставок  
и расширение системы льгот для социально незащищенных категорий граждан.

Современная система налогообложения недвижимости находится в состоянии транс-
формации от пассивного учета к активному аналитическому администрированию.  
Достижение фискальной устойчивости регионов невозможно без решения проблем  
«серой зоны» и гармонизации методов массовой оценки на основе цифровых технологий.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Российская Федерация, в отличие от многих стран, пошла по пути разделения налога 
на недвижимость на три налога — налог на имущество организаций (региональный налог), 
налог на имущество физических лиц (местный налог) и земельный налог (местный налог) 
[Дайнеко, Гончарова и др., 2021]. Налоговой базой по земельному налогу является када-
стровая стоимость земельного участка, величина которой общедоступна, так как пред-
ставлена в цифровом виде на сайте Росреестра4.

Для юридических лиц порядок определения налоговой базы строго регламентирован 
ст. 378.2 НК РФ, согласно которой организация не вправе самостоятельно выбирать спо-
соб оценки: налог исчисляется исходя из кадастровой стоимости только в том случае, если  

3	 Индекс развития налоговых органов — интегральный индекс, характеризующий динамику развития  
налоговых органов, учитывающий количество функций налогового органа, численность служащих налоговых 
органов, материальное обеспечение налоговых служащих и т. д.

4	 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр). URL: https://
rosreestr.gov.ru.
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объект прямо указан в законе и включен в ежегодно утверждаемый региональный пере-
чень. В остальных случаях сохраняется обязанность исчисления налога по среднегодовой 
стоимости.

Следует отметить, что и для юридических, и для физических лиц следует учитывать по-
ложения ст. 378.2 НК РФ. В статье установлены особенности определения налоговой базы 
для: административно-деловых центров и торговых центров (комплексов) и помещений  
в них; нежилых помещений, предназначенных для коммерческой деятельности; объек-
тов недвижимости иностранных организаций; жилой недвижимости. В соответствии с тре-
бованиями НК РФ, чтобы использовать кадастровую стоимость для определения налога  
на имущество, региону необходимо утвердить результаты государственной кадастровой 
оценки, которая проводится не реже чем один раз в четыре года. Налоговым кодексом 
РФ на регион возложена обязанность определения перечня объектов недвижимости, 
облагаемых по кадастровой стоимости. Перечень не позднее 1 марта текущего года на-
правляется в налоговый орган региона и размещается в интернете для возможности  
обеспечения свободного доступа к этой информации.

Методологическую основу исследования составил следующий инструментарий.
1.	 Нормативно-правовой анализ — изучение федерального (НК РФ) и регионального 

законодательства (89 субъектов РФ) в части регулирования налога на имущество.
2.	 Сравнительно-правовой метод — сопоставление критериев формирования переч-

ней объектов (ст. 378.2 НК РФ) в различных субъектах РФ.
3.	 Статистический и контент-анализ — проведена обработка эмпирических данных  

о площадных порогах (от 100 кв. м до 15 тыс. кв. м) и категориях объектов.
4.	 Теоретический синтез — использование результатов современных исследований  

в области цифровизации (DLNN), принципа выгоды и влияния макроэкономических фак-
торов на налоговую базу.

5.	 Ретроспективный метод — проведен анализ эволюции систем кадастрового учета 
(ГКН, ЕГРП) для выявления причин неполноты данных в современном ЕГРН.

6.	 Для глубокого качественного анализа из 89 субъектов РФ были отобраны четыре 
репрезентативных региона (Москва, Воронежская и Омская области, Республика Баш-
кортостан). Их выбор не является случайным и обусловлен применением метода эталон-
ного тестирования (бенчмаркинг). Данные регионы представляют собой полярные или 
инновационные модели трансформации налоговой базы:

1)	 Москва — как лидер «технологической модели», обладающий максимальным ресур-
сом цифровизации;

2)	 Воронежская область — как «институциональный пионер», первым внедривший 
презумпцию коммерческого использования;

3)	 Республика Башкортостан — как пример сбалансированной политики, сочетающей 
расширение базы с системой стимулирующих преференций;

4)	 Омская область — как наиболее показательный пример реализации «федерального 
тренда» на полную ликвидацию площадных цензов к 2026 г.

Таким образом, анализ данных регионов позволяет верифицировать общую тен-
денцию перехода от количественного к функциональному подходу в налогообложении  
недвижимости.

РЕЗУЛЬТАТЫ

В результате анализа были выявлены существенные различия в практике реализации  
ст. 378.2 НК РФ в регионах. Рассмотрим региональную специфику формирования перечней  
объектов недвижимости, облагаемых по кадастровой стоимости.

В соответствии со ст. 14 НК РФ налог на имущество организаций является региональ-
ным, что позволяет субъектам РФ гибко настраивать фискальную нагрузку (в рамках  
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лимитов и предельных ставок, установленных ст. 380 НК РФ). Законодательство эволю-
ционирует в двух направлениях: идет расширение перечней объектов, облагаемых по  
кадастровой стоимости, и происходит использование налоговых преференций для стиму-
лирования депрессивных территорий или отраслей.

Ярким примером точечного законодательного регулирования является закон Респуб
лики Башкортостан от 28.06.2024 № 146-з5. Данный НПА вносит изменения в закон  
республики, дополняя его статьей 3.5, которая вводит существенные льготы для органи-
заций, работающих на территории городского округа город Агидель. Согласно закону от 
28.06.2024 № 146-з организации, созданные не позднее 1 января 2024 г. и занятые  
в таких секторах, как сельское хозяйство, обрабатывающие производства, строительство, 
гостиничный бизнес, полностью освобождаются от уплаты налога на имущество на пери-
од до конца 2026 г. При этом законодатель устанавливает жесткие критерии «прозрачно-
сти» для бенефициаров: среднесписочная численность не менее 10 человек, отсутствие  
задолженностей и доля профильного дохода не менее 70%.

Такая практика подтверждает тезис о том, что региональные НПА в сфере налога на 
имущество становятся инструментом не только фискальной, но и активной социально- 
экономической политики, позволяя дифференцировать нагрузку в зависимости от прово-
димой социально-экономической политики на местах.

Институциональная модель администрирования налога опирается на взаимодействие 
профильных региональных министерств и центров государственной кадастровой оцен-
ки (далее — ЦГКО). Как отмечают авторы статьи [Borshevsky, Mosaki, 2021], цифровая 
трансформация и концентрация функций в ЦГКО позволяют оптимизировать штат центров  
и повысить качество данных. Однако на практике ЦГКО сталкиваются с проблемой  
«обезличенных» данных в ЕГРН, когда коммерческие объекты числятся как «нежилые  
помещения», что позволяет их владельцам избегать налогообложения по ст. 378.2 НК РФ.

Инновационный подход к решению проблемы «скрытых» объектов продемонстрировала  
Воронежская область, ставшая пилотным регионом по внедрению модели проактивного 
формирования перечня. В отличие от большинства субъектов РФ, где расширение базы 
происходит экстенсивным путем (через снижение площадных порогов), в Воронежской 
области с 2024 г. реализован административно-правовой механизм презумпции коммер-
ческого использования. Его уникальность заключается не в самом факте автоматизации, 
а во внедрении регламентированного порядка «опровергающей декларации», что пере-
водит регион от модели тотального физического обследования к модели предиктивного 
администрирования6. Институциональная новация здесь состоит в изменении вектора 
доказывания:

—	 регион пошел путем административного упрощения процедур; так, ЦГКО отказы-
вается от массовых дорогостоящих выездных обследований, основываясь на принципе 
«наиболее эффективного использования» помещений на первых этажах;

—	 был применен механизм «опровергающей декларации»; так, с начала 2025 г.  
правообладателям предоставлено право подать в ЦГКО декларацию в свободной форме,  
подтверждающую неиспользование помещения в коммерческих целях;

—	 ЦГКО берет на себя функции аналитического центра, сопоставляя данные деклара-
ций с иными сведениями, что минимизирует риск включения в перечень объектов общего 
пользования (колясочных, кладовых).

5	 Закон Республики Башкортостан от 28.06.2024 № 146-з «О внесении изменения в Закон Республики 
Башкортостан “О налоге на имущество организаций”».

6	 Постановление Правительства Воронежской области от 06.02.2023 № 56 «Об утверждении Порядка  
определения вида фактического использования зданий (строений, сооружений) и помещений для целей  
налогообложения» в ред. постановления Правительства Воронежской области № 708 от 23.10.2024. URL: 
https://docs.cntd.ru/document/406496405.
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Таким образом, институциональная среда в регионах трансформируется в сторону 
предиктивной аналитики и делегирования части ответственности за достоверность дан-
ных самим налогоплательщикам, что позволяет существенно расширить налоговую базу 
без увеличения административных расходов.

Переход на налогообложение кадастровой стоимости недвижимости характеризуется 
высокой степенью региональной дифференциации. Для оценки масштабов реализации 
ст. 378.2 НК РФ авторами настоящего исследования был проведен сплошной анализ нор-
мативно-правовой базы 89 субъектов Российской Федерации. Сводные данные анализа 
представлены в табл. 1.

Анализ реализации конкретных подпунктов п. 1 ст. 378.2 НК РФ в региональном зако-
нодательстве используется в данном исследовании как индикатор жесткости и эффектив-
ности региональной налоговой политики. Смысл данного анализа заключается в опреде-
лении фискальных приоритетов региональных властей: использование только подп. 1 и 2  
(административно-деловые и торговые центры) свидетельствует о консервативном под-
ходе, нацеленном на наиболее «прозрачные» объекты. А использование подп. 4 (жилые  
помещения, гаражи, объекты незавершенного строительства) указывает на стремление 
субъекта к максимальной мобилизации доходов и готовность к более сложным процеду-
рам администрирования. Таким образом, анализ структуры применяемых подпунктов  
позволяет выявить степень фискальной агрессивности региона.

Использование НПА налогового законодательства субъектов РФ в качестве источника 
данных, в дополнение к статистической отчетности по форме № 5-НИО7, обусловлено не-
обходимостью изучения именно нормативного дизайна налога. В отличие от отчетности  
по форме № 5-НИО, фиксирующей лишь агрегированные результаты начислений, анализ 
НПА субъектов РФ позволяет раскрыть внутренние механизмы формирования налого-
вой базы. Ключевым инструментом здесь выступают авторские «площадные цензы» —  
количественные ограничения по площади объектов (например, от 1000 до 5000 кв. м),  
позволяющие регионам избирательно выводить из-под повышенной налоговой нагрузки 
определенные группы собственников. Данные цензы, в совокупности с административ-
ными механизмами верификации (процедурами подтверждения вида фактического ис-
пользования), создают существенный зазор между потенциальной и реальной налоговой 
базой. Поскольку эти региональные фильтры не фиксируются в федеральной статистиче-
ской отчетности, возникает «информационный разрыв», не позволяющий в полной мере 
сопоставить правовое намерение регионального законодателя с фактической структурой 
налоговых поступлений.

В ходе контент-анализа налогового законодательства 89 субъектов РФ и статистической 
обработки данных было установлено, что региональный законодатель использует площад-
ной ценз как основной инструмент селекции объектов. Сплошное исследование позволило  
выявить три доминирующие стратегии: «фискально активную» (полный отказ от порогов —  
3,4% регионов), «умеренную» (установление цензов в диапазоне 1–3 тыс. кв. м —  
60,7% регионов) и «консервативную» (сохранение порогов выше 5 тыс. кв. м — 35,9% 
регионов). Данные результаты (табл. 1) подтверждают глубокую фрагментацию правового 
поля и отсутствие единого методологического подхода к определению границ налоговой 
базы. Верификация данных НПА по разделу 2 формы отчетности № 5-НИО подтверди-
ла, что задекларированные в региональных законах подпункты ст. 378.2 НК РФ в 94% 
случаев обеспечены фактическими налоговыми начислениями, что доказывает реальное  
применение выбранных регионами моделей.

7	 Форма № 5-НИО «Отчет о налоговой базе и структуре начислений по налогу на имущество организаций»:  
годовая отчетность ФНС России. URL: https://base.garant.ru/77666657/5da741911cf9399494368b18de80fbe8/.
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Таблица 1
Сплошной анализ условий налогообложения недвижимости  

по кадастровой стоимости в 89 субъектах Российской Федерации

№ Субъект РФ 5-НИО 
(Разд. 2)

Применяемые 
подп. п. 1 

ст. 378.2 НК РФ

Порог 
площади 

(кв. м)

Модель 
налоговой 
политики

I Центральный ФО
1 г. Москва + 1, 2, 3, 4 0 Инновационная
2 Воронежская обл. + 1, 2, 4 0 Инновационная
3 Белгородская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
4 Брянская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
5 Владимирская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
6 Ивановская обл. + 1, 2 3000 Сбалансированная
7 Калужская обл. + 1, 2 2000 Сбалансированная
8 Костромская обл. + 1 3000 Сбалансированная
9 Курская обл. + 1, 2 2000 Сбалансированная

10 Липецкая обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
11 Московская обл. + 1, 2, 4 1000 Сбалансированная
12 Орловская обл. + 1, 2 2000 Сбалансированная
13 Рязанская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
14 Смоленская обл. + 1 1500 Сбалансированная
15 Тамбовская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
16 Тверская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
17 Тульская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
18 Ярославская обл. + 1, 4 1000 Сбалансированная
II Северо-Западный ФО

19 г. С-Петербург + 1, 2 1000 Сбалансированная
20 Респ. Карелия + 1, 2 1000 Сбалансированная
21 Респ. Коми + 1, 2 2000 Сбалансированная
22 Архангельская обл. + 1 1500 Сбалансированная
23 Вологодская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
24 Калининградская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
25 Ленинградская обл. + 1, 2 2000 Сбалансированная
26 Мурманская обл. + 1, 4 500 Жесткая
27 Новгородская обл. + 1, 3 5000 Либеральная
28 Псковская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
29 Ненецкий АО – 1 3000 Сбалансированная
III Южный ФО
30 Респ. Адыгея + 1, 2 2000 Сбалансированная
31 Респ. Калмыкия + 1 1500 Сбалансированная
32 Респ. Крым + 1, 2 1000 Сбалансированная
33 Краснодарский край + 1, 2 2000 Сбалансированная
34 Астраханская обл. + 1 1500 Сбалансированная
35 Волгоградская обл. + 1, 2 2000 Сбалансированная
36 Ростовская обл. + 1, 2 3000 Сбалансированная
37 г. Севастополь + 1, 2 1000 Сбалансированная
IV Северо-Кавказский ФО
38 Респ. Дагестан – 1 3000 Сбалансированная
39 Респ. Ингушетия + 1, 2 3000 Сбалансированная
40 Кабардино-Балкарская Респ. + 1, 2 2000 Сбалансированная
41 Карачаево-Черкесская Респ. + 1 1500 Сбалансированная
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№ Субъект РФ 5-НИО 
(Разд. 2)

Применяемые 
подп. п. 1 

ст. 378.2 НК РФ

Порог 
площади 

(кв. м)

Модель 
налоговой 
политики

42 Респ. Северная Осетия — Алания + 1, 2 1000 Сбалансированная
43 Чеченская Респ. – 1 2000 Сбалансированная
44 Ставропольский край + 1, 2 1500 Сбалансированная
V Приволжский ФО

45 Респ. Башкортостан + 1, 2, 3, 4 0 Инновационная
46 Респ. Марий Эл + 1, 2 1500 Сбалансированная
47 Респ. Мордовия + 1, 2 2000 Сбалансированная
48 Респ. Татарстан + 1, 2 2000 Сбалансированная
49 Удмуртская Респ. + 1 1000 Сбалансированная
50 Чувашская Респ. + 1, 2 1000 Сбалансированная
51 Кировская обл. + 1 1500 Сбалансированная
52 Нижегородская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
53 Оренбургская обл. + 1 2000 Сбалансированная
54 Пензенская обл. + 1, 3 1000 Сбалансированная
55 Пермский край + 1, 3 2000 Сбалансированная
56 Самарская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
57 Саратовская обл. + 1, 2 1000 Сбалансированная
58 Ульяновская обл. + 1 1500 Сбалансированная
VI Уральский ФО
59 Курганская обл. + 1 2000 Сбалансированная
60 Свердловская обл. + 1, 2, 4 5000 Либеральная
61 Тюменская обл. + 1, 2, 3, 4 5000 Либеральная
62 Челябинская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
63 Ханты-Мансийский АО + 1, 2 1000 Сбалансированная
64 Ямало-Ненецкий АО + 1 2000 Сбалансированная
VII Сибирский ФО
65 Респ. Алтай – 1 1500 Сбалансированная
66 Респ. Тыва + 1 2000 Сбалансированная
67 Респ. Хакасия + 1, 2 1000 Сбалансированная
68 Алтайский край + 1, 2 2000 Сбалансированная
69 Красноярский край + 1, 2 2000 Сбалансированная
70 Иркутская обл. + 1 2000 Сбалансированная
71 Кемеровская обл. + 1, 2 1500 Сбалансированная
72 Новосибирская обл. + 1, 2, 4 2000 Сбалансированная
73 Омская обл. + 1, 2, 3, 4 1000 (0 с 2026) Переходная
74 Томская обл. + 1, 4 >100 Сверхжесткая
VIII Дальневосточный ФО
75 Респ. Бурятия + 1, 2 1000 Сбалансированная
76 Респ. Саха (Якутия) + 1, 2 1500 Сбалансированная
77 Приморский край + 1, 2 2000 Сбалансированная
78 Хабаровский край + 1, 2 1500 Сбалансированная
79 Амурская обл. + 1 1000 Сбалансированная
80 Камчатский край + 1, 2 1000 Сбалансированная
81 Магаданская обл. + 1 2000 Сбалансированная
82 Сахалинская обл. + 1, 4 500 Жесткая
83 Забайкальский край + 1, 2 1500 Сбалансированная
84 Еврейская авт. обл. + 1 500 Жесткая
85 Чукотский АО – 1 2000 Сбалансированная
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№ Субъект РФ 5-НИО 
(Разд. 2)

Применяемые 
подп. п. 1 

ст. 378.2 НК РФ

Порог 
площади 

(кв. м)

Модель 
налоговой 
политики

IX Новые субъекты РФ
86 Донецкая Народная Респ. – 1, 2 > 9000 Сверхлиберальная
87 Луганская Народная Респ. – 1, 2, 3 >14 800 Сверхлиберальная
88 Запорожская обл. – 1, 2 > 9000 Сверхлиберальная
89 Херсонская обл. – 1, 2, 3 > 9900 Сверхлиберальная

ИТОГО по 89 регионам 94% (+) Ср. охват: 83% Медиана: 1000 Ср. порог: 1850

Примечания.
1. Средний охват рассчитан как отношение фактически внедренных регионами подпунктов п. 1 ст. 378.2 НК РФ  
к максимально возможному их количеству (356 ед.).
2. Средний порог рассчитан как среднее арифметическое установленных площадных цензов (для регионов  
с полной отменой порогов значение принято равным 0).
3. Медианное значение порога составляет 1 тыс. кв. м. Использование медианы обусловлено необходимостью 
нивелирования влияния экстремальных значений (сверхвысоких порогов в новых субъектах РФ), что позволяет 
более точно отразить типичную региональную практику.
4. Классификация моделей политики: инновационная (порог 0 кв. м), жесткая (до 500 кв. м), сбалансированная 
(1–3 тыс. кв. м), либеральная (5 тыс. кв. м), сверхлиберальная (выше 9 тыс. кв. м).
Источник: составлено авторами на основе анализа НПА 89 субъектов РФ на ноябрь 2025 г. и данных статисти-
ческой отчетности по форме № 5-НИО за 2024 г.

Данные сплошного анализа, представленные в табл. 1, позволяют выявить иерар-
хию приоритетов региональных властей при расширении налоговой базы. Анализ основ-
ных тенденций распределения площадных порогов показал, что при среднем значении  
1850 кв. м медианный показатель составляет 1000 кв. м. Данный разрыв математи-
чески подтверждает экстремальную вариативность региональных подходов и наличие  
«полюсов» налоговой нагрузки.

Распределение 89 субъектов РФ по уровню установленных порогов площади демон-
стрирует следующую структуру.

1.	 Сверхмалые и малые пороги (от 0 до 500 кв. м) установлены в семи субъектах РФ.  
Данная группа представляет собой «полюс» наиболее жесткой фискальной политики.  
К ней относятся регионы-инноваторы, полностью отменившие площадные фильтры  
(г. Москва, Воронежская область, Республика Башкортостан), а также субъекты с мини-
мальными цензами, например Томская область (>100 кв. м), Мурманская и Сахалинская  
области, Еврейская автономная область (500 кв. м).

2.	 Средние пороги (от 1000 до 3000 кв. м) являются доминирующими и действу-
ют в 59 регионах. Данный уровень стал мейнстримом российской налоговой практики  
и отражает сбалансированный подход к налогообложению коммерческой недвижимости.  
Например, порог в 1000 кв. м зафиксирован в таких субъектах, как Санкт-Петербург, 
Владимирская, Ярославская и Тамбовская области, порог в 1500 кв. м — в Псковской  
области, 2000 кв. м — в Новосибирской области и Хабаровском крае.

3.	 Крупные и сверхкрупные пороги (от 5 тыс. кв. м и выше) сохраняются в 23 субъ-
ектах РФ. Этот «полюс» либеральной налоговой политики характеризуется существенным 
ограничением налоговой базы. Например, значение в 5 тыс. кв. м установлено в Тюмен-
ской, Свердловской и Новгородской областях. К этой же группе относятся новые субъекты  
РФ (Запорожская и Херсонская области, ДНР и ЛНР), где в переходный период установ-
лены пороговые значения выше 9 тыс. кв. м для снижения нагрузки на восстанавливаю
щийся бизнес.

Таким образом, выбор конкретных регионов для дальнейшего углубленного анали-
за обусловлен их принадлежностью к разным «полюсам» выявленной выборки, что по-
зволяет оценить фискальные и экономические последствия полярных управленческих  
решений.
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Качественный анализ региональных практик выявил системную проблему идентифи-
кации объектов, имеющих в ЕГРН «обезличенное» наименование (например, «нежилое  
помещение»). Как отмечается в материалах ЦГКО Воронежской области8, собственни-
ки таких объектов зачастую находятся в преимущественном положении по сравнению 
с теми, кто внес достоверные сведения (магазин, офис), так как налоговая нагрузка  
первых существенно ниже из-за разницы в оценке.

Для решения этой проблемы регионы-лидеры переходят к внедрению презумпции 
коммерческого использования. В частности, в Воронежской области реализован уникаль-
ный механизм «опровергающей декларации»: нежилые помещения на первых этажах 
многоквартирных домов автоматически признаются фактически используемыми в ком-
мерческих целях, если иное не будет доказано правообладателем9. Данная модель явля-
ется наиболее релевантной для большинства субъектов РФ, не обладающих избыточными 
финансовыми ресурсами для тотального физического обследования фондов.

Для оценки инструментария, используемого регионами, авторами статьи был про-
веден компаративный анализ трех доминирующих подходов к идентификации объектов 
(табл. 2).

Таблица 2

Сравнительный анализ методов идентификации объектов недвижимости

Трудоемкость Экстремально высокая Средняя Низкая (после обучения модели)
Охват «серой 
зоны»

Выборочный (низкий) Высокий (выявление юриди-
чески неоформленных прав)

Максимальный (верификация факта 
коммерческого использования)

Объектив-
ность

Субъективный фактор Ограничена качеством 
и актуальностью архивов

Высокая (преодоление информационной 
асимметрии за счет анализа Big Data)

Стоимость Высокие операци-
онные расходы

Низкие трансакционные 
издержки

Высокие стартовые / низкие текущие

Источник: составлено авторами.

Сравнение показывает, что традиционные методы «ручного» обследования не позво-
ляют достичь полной инвентаризации базы в масштабах региона. Наиболее высокую 
эффективность демонстрирует цифровой метод на основе моделей DLNN, так как он по-
зволяет сопоставлять данные открытых реестров с фактическим использованием здания 
в режиме реального времени.

Некоторые регионы практикуют поэтапное снижение площадных порогов (например, 
Омская и Владимирская области).

Ярким примером является Владимирская область, где площадной ценз для торговых 
центров и офисов снижался следующим образом10, 11:

—	 2021 г. — 3000 кв. м;
—	 2022 г. — 1000 кв. м;
—	 2023 г. до н. в. — 500 кв. м.

8	 Информационное сообщение Центра государственной кадастровой оценки Воронежской области от 
29.04.2025 «Изменения в процедуре формирования перечня объектов недвижимого имущества...». URL: 
https://cgko-vrn.ru/archives/6866.

9	 Постановление Правительства Воронежской области от 06.02.2023 № 56 «Об утверждении Порядка  
определения вида фактического использования зданий (строений, сооружений) и помещений для целей  
налогообложения» в ред. постановления Правительства Воронежской области № 708 от 23.10.2024. URL: 
https://docs.cntd.ru/document/406496405.

10	Закон Владимирской области от 12.11.2003 № 110-ОЗ (в ред. 2023 г.). «О налоге на имущество органи-
заций». URL: https://docs.cntd.ru/document/965003010.

11	Владимирские новости: Планку налогообложения торговой недвижимости оставили на прежнем уровне 
во Владимирской области. URL: https://newsvladimir.ru/fn_1756701.html.
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Аналогичная, но еще более радикальная динамика наблюдается в Омской области12, 13. 
Региональный законодатель предусмотрел полную ликвидацию площадных ограничений 
к 2026 г.:

—	 2023 г. — свыше 3000 кв. м;
—	 2024 г. — свыше 2000 кв. м;
—	 2025 г. — свыше 1000 кв. м;
—	 с 2026 г. — подлежат включению в перечень все объекты, независимо от их площади.
Такая динамика, как отмечают авторы статьи [Поликарпов, Меркeшева и др., 2024],  

направлена на устранение диспропорции между владельцами крупных и мелких объек-
тов, обеспечивая реализацию принципа всеобщности налогообложения, однако акту-
ализация системы налогообложения требует от уполномоченных органов (ГБУ) кратного  
увеличения объемов работ по верификации данных ЕГРН.

На основании сравнительного анализа были выявлены основные тенденции разви-
тия региональной политики в области налогообложения недвижимости, что позволило  
классифицировать их как эволюционные стадии перехода к «бесшовной» модели адми
нистрирования.

Стадия 1. Консервативная (большинство регионов) — сохранение высоких площадных 
порогов (от 1 тыс. кв. м) и опора на ручной сбор данных.

Стадия 2. Переходная (Омская область) — поэтапное снижение порогов площади объ-
ектов с целью минимизации шоков для бизнеса, но с четко заданным вектором на их 
полную отмену14.

Стадия 3. Адаптивная (Республика Башкортостан) — расширение перечня облагае-
мых объектов при одновременном внедрении механизмов «мягкого администрирования»  
и льгот15.

Стадия 4. Инновационная (Воронежская область, Москва) — отказ от площадных 
критериев в пользу функциональных, реализуемых либо через правовую презумпцию  
(Воронеж), либо через тотальный цифровой мониторинг (Москва).

В рамках реализации стадии 4 (инновационной) было выделено три модели расши-
рения налоговой базы, применяемые регионами-трендсеттерами.

1.	 Технологическая модель базируется на «технологическом лидерстве» — использо-
вании дорогостоящих систем нейросетевого видеонаблюдения и интеграции больших  
данных для автоматического выявления факта эксплуатации объектов (Москва).

2.	 Институциональная модель опирается на административно-правовую иннова-
цию — презумпцию коммерческого использования и смену вектора доказывания через  
механизм «опровергающей декларации» (Воронежская область).

3.	 Стимулирующая модель сочетает автоматизацию процесса включения объектов 
в перечень с системой адресных налоговых льгот для добросовестных собственников 
(МСП), что позволяет балансировать фискальную нагрузку (Республика Башкортостан).

Обобщая этот опыт, можно сделать вывод, что данные подходы будут масштаби-
рованы на другие субъекты РФ, включая Омскую область, которая уже анонсировала  

12	Закон Омской области от 20.10.2022 № 2514-ОЗ «О налоге на имущество организаций (в ред. Закона  
Омской области от 30.11.2023 № 2641-ОЗ)». URL: https://www.nalog.gov.ru/rn55/about_fts/docs/12790246/ 
?ysclid=mkvh2d853a735855795.

13	В перечень объектов коммерческой недвижимости для налогообложения на 2026 год включено более 5,2 
тыс. зданий и 10 тыс. помещений // Омский ЦКО. 2025. URL: https://bti55.ru/press-sluzhba/news/v-perechen-
obektov-kommercheskoj-nedvizhimosti.

14	Закон Омской области от 20.10.2022 № 2514-ОЗ «О налоге на имущество организаций (в ред. Закона 
Омской области от 30.11.2023 № 2641-ОЗ)». URL: https://www.nalog.gov.ru/rn55/about_fts/docs/12790246/ 
?ysclid=mkvh2d853a735855795.

15	Закон Республики Башкортостан от 28.06.2024 № 146-з «О внесении изменения в Закон Республики 
Башкортостан “О налоге на имущество организаций”».
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полную ликвидацию площадных ограничений16 с 2026 г. Тем более что площадной ценз  
перестал выполнять роль инструмента социальной справедливости и превратился в барьер,  
препятствующий фискальной устойчивости территорий. Тенденция, заданная Москвой  
и Воронежской областью и подхваченная Омской областью, указывает на неизбежность 
перехода всей налоговой системы РФ к автоматическому включению коммерческих объ-
ектов в облагаемую базу на основе данных о фактическом использовании, независимо 
от их площади.

ОБСУЖДЕНИЕ

Проведенный анализ НПА 89 субъектов РФ позволяет выявить ряд критических  
закономерностей и рисков, определяющих эффективность системы налогообложения  
недвижимости в условиях цифровой трансформации.

Одним из ключевых вызовов для фискальной устойчивости регионов выступает инфля-
ционный фактор. В условиях, когда кадастровая стоимость фиксируется на четырехлетний 
период, а налоговые ставки остаются жестко детерминированными, происходит процесс 
«скрытой эрозии» налоговых поступлений. Связь инфляционного фактора с эффективно-
стью системы проявляется в том, что при использовании номинально фиксированных  
параметров налогообложения (сочетание неизменной кадастровой базы и стабильных 
процентных ставок) реальная стоимость налоговых обязательств в сопоставимых ценах  
неизбежно снижается при росте общего уровня цен. Также стоит отметить влияние  
меняющейся ключевой ставки, определяющей стоимость заемного финансирования, 
что существенным образом определяет стоимость объектов недвижимости. Как отме-
чают исследователи, отсутствие механизмов оперативной индексации налоговой базы 
при росте общего уровня цен ведет к снижению реального объема доходов бюджетов  
[Шкворченко, 2021; Пугачев, 2022]. В отличие от международной практики, где внедря-
ются специальные коэффициенты-дефляторы для оперативного изменения стоимости объ-
ектов [Krajňák, 2024], российская система опирается на периодическую переоценку, что 
создает временной лаг и делает бюджетную систему уязвимой к резким инфляционным 
шокам.

Результаты исследования (табл. 1) демонстрируют экстремальную вариативность под-
ходов к установлению площадных цензов — от 100 кв. м в Томской области до 5000 кв. м  
в ряде регионов Сибирского федерального округа. С одной стороны, такая децентрали-
зация полномочий позволяет регионам в определенной степени гибко настраивать фис
кальную нагрузку (в рамках лимитов и предельных ставок, установленных ст. 380 НК РФ),  
однако на практике это порождает глубокие межрегиональные диспропорции.

Существенная разница в налоговой нагрузке на идентичные объекты коммерческой  
недвижимости в соседних субъектах создает предпосылки для миграции капитала. Биз-
нес получает стимулы для перерегистрации или переноса инвестиционной активности  
в регионы с более «мягким» налоговым климатом (высокими площадными порогами). 
Это ставит под вопрос принцип равенства налогообложения и провоцирует деструктив-
ную налоговую конкуренцию между регионами, подрывая их долгосрочную финансовую  
устойчивость.

Анализ опыта регионов-лидеров позволяет говорить о формировании общефеде-
рального тренда на отмену площадных цензов и автоматизацию включения объектов 
недвижимости в перечни. Опыт Воронежской области по внедрению презумпции ком-
мерческого использования нежилых помещений на первых этажах многоквартирных  

16	В перечень объектов коммерческой недвижимости для налогообложения на 2026 год включено более 
5,2 тыс. зданий и 10 тыс. помещений // Омский ЦКО. URL: https://bti55.ru/press-sluzhba/news/v-perechen-
obektov-kommercheskoj-nedvizhimosti.
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домов является наиболее радикальным примером делегирования ответственности налого
плательщику.

Аналогичный вектор, хотя и в более узких сегментах, прослеживается в Москве и Рес
публике Башкортостан, где объекты в многоквартирных домах включаются в перечни на 
основании их фактического использования под офисы и торговлю. Переход Омской об-
ласти к полной ликвидации площадных ограничений с 2026 г. позволяет сделать вывод 
о том, что традиционные методы «ручного» отбора объектов исчерпали свою эффектив-
ность. Региональные власти стремятся к расширению налоговой базы за счет вовлечения 
малого и среднего коммерческих секторов, что требует перехода к предиктивной анали-
тике. В свою очередь административные барьеры в виде минимальной облагаемой по 
кадастровой стоимости площади недвижимости (1–2 тыс. кв. м) постепенно утрачивают  
свою актуальность как инструмент социальной защиты малого бизнеса, превращаясь  
в лазейку для налоговой оптимизации. Пример Омской области демонстрирует переход  
к модели «налог на функцию, а не на масштаб», что в среднесрочной перспективе станет  
стандартом для большинства экономически развитых субъектов РФ.

Выявленный разрыв между фактическим наличием объектов и данными ЕГРН (про-
блема «серой зоны») делает невозможным дальнейшее развитие системы без интеграции 
больших данных. Традиционные методы сбора данных (выездные обследования) характе-
ризуются высокой трудоемкостью и субъективизмом. В этой связи применение техноло-
гий глубокого обучения (DLNN), предложенных в работах [Qiao Fu, 2022], представляется 
наиболее перспективным путем оптимизации.

Сравнительная оценка показала, что именно цифровой метод (DLNN) является наи-
более эффективным для реализации современных региональных стратегий. Его ключевое  
преимущество перед интеграционным методом (простой сверкой баз БТИ и ЕГРН) заклю-
чается в способности преодолевать информационную асимметрию за счет верификации 
фактического коммерческого использования объектов, а не только формальных прав соб-
ственности. Это делает цифровой инструментарий базовым условием для регионов, пере-
ходящих к полной отмене площадных цензов (стадия 4), так как автоматизация контроля 
позволяет кратно расширять налоговую базу без экстенсивного роста штата сотрудников 
налоговых органов.

Интеграция данных БТИ, ресурсоснабжающих организаций и алгоритмов нейро-
сетевого анализа позволяет не только выявлять «невидимые» для реестра объекты, но  
и с высокой точностью классифицировать их назначение. Как показывают исследования, 
представленные в статье [Leontev, Leontyeva, 2021], учет инфраструктурного потенциала 
(капитализация близости к транспортным узлам) через цифровые модели оценки позво-
ляет минимизировать количество судебных споров и обеспечить справедливость распре-
деления налоговой нагрузки. Таким образом, технологическое совершенствование адми-
нистрирования становится не просто вспомогательным инструментом, а необходимым 
условием реализации фискальной политики регионов.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Проведенное исследование региональных практик позволило выявить критические  
барьеры на пути к созданию эффективной системы налогообложения недвижимости  
в РФ. На основании проведенного исследования были сформулированы следующие  
рекомендации.

1.	 Внедрение единых федеральных стандартов (рекомендаций) по установлению пло-
щадных цензов для минимизации деструктивной межрегиональной конкуренции.

2.	 Переход к презумпции коммерческого использования нежилой недвижимости 
(опыт Воронежской области) как инструменту стимулирования собственников к актуали-
зации данных в ЕГРН.
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3.	 Масштабирование цифровых методов идентификации объектов на основе техно-
логий глубокого обучения (DLNN), позволяющих верифицировать фактическое использо-
вание недвижимости и преодолевать информационную асимметрию между налоговыми 
органами и налогоплательщиками.

4.	 Полный переход на налогообложение недвижимости по кадастровой стоимости  
должен сопровождаться взвешенной политикой ставок и механизмов индексации, учиты-
вающих инфляционное давление на реальную стоимость налоговых поступлений.

Реализация предложенных мер позволит не только пополнить региональные бюдже-
ты, но и сформировать справедливую конкурентную среду, в которой налоговая нагрузка  
соответствует реальной рыночной ценности и качеству используемой инфраструктуры.
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