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В 2014 году в России была изменена налоговая база по налогу на 

недвижимое имущество, которая стала определяться на основе кадастровой 

стоимости [1]. Основание для определения кадастровой стоимости – 

официальная цена, рассчитываемая независимыми кадастровыми 

инженерами и устанавливаемая на срок от 2 лет. 

Налоговая база по земельному налогу для физических и юридических 

лиц определяется на основе кадастровой стоимости земли. До 1 марта 

каждого календарного года россияне, имеющие в собственности землю, 

уплачивают земельный налог. Его размер зависит от кадастровой стоимости 

недвижимости на 1 января предыдущего года [2]. Кадастровая стоимость 

недвижимости определяется при постановке на кадастровый учет 

незарегистрированного объекта или в результате её оспаривания [3]. 

Следовательно, определение кадастровой стоимости является вопросом 

очень важным, затрагивающим как интересы собственников недвижимости, 

так и государственные интересы в части налоговых поступлений в 

региональные и местные бюджеты. 

В 2022 году были введены новые требования к квалификации 

оценщиков. В настоящее время оценщики должны иметь высшее профильное 

образование, пройти специальную подготовку и получить 

квалификационный аттестат, позволяющий вести оценочную деятельность. 

Кроме того, были внесены поправки, устанавливающие ответственность и 

предусматривающие штрафы и другие наказания за существенные 

нарушения правил, регулирующих проведение оценочной деятельности [4]. 

В первый раз только в 2022 году повсеместно в России была проведена 

государственная кадастровая оценка недвижимости, согласно нормам, N 269-

ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
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Федерации" от 31.07.2020. Федеральный закон утвердил новую кадастровую 

стоимость земельных участков во всех субъектах Российской Федерации на 

2022 год; кадастровую стоимость зданий, сооружений, участков, объектов 

незавершенного строительства и машино-мест – на 2023 год. 

С 2022 года земля оценивается 1 раз в четыре года, а с 2023 года с такой 

же периодичностью будут оцениваться здания, сооружения, участки и 

объекты незавершенного строительства. В федеральных городах кадастровая 

стоимость недвижимости оценивается 1 раз в два года. 

Изменения направлены на унификацию практики переоценки по всей 

России и обеспечение актуальности информации о кадастровой стоимости во 

всех регионах. Ранее определение даты проведения кадастровой оценки 

осуществлялось каждым регионом самостоятельно, что зачастую нарушало 

установленную периодичность проведения таких работ и приводило к 

разным уровням налоговой нагрузки на аналогичные объекты недвижимости 

от субъекта к субъекту. 

С 2023 года налог на землю начисляется с учетом кадастровой 

переоценки. В 2022 году ввели правило заморозки роста кадастровой 

стоимости. Например, если кадастровая стоимость с 1 января 2023 года 

превышает значение с 1 января 2022 года, то налоговая база для земельного 

участка определяется как его кадастровая стоимость, применяемая с 1 января 

2022 года. Но если в 2023 году кадастровая стоимость будет ниже, то учтется 

стоимость 2023 года. Это – льготное налогообложение. Исключением из этой 

практики является увеличение кадастровой стоимости земли в связи с 

изменением характеристик земельного участка (например, типа земли, 

разрешенного использования, площади и т.д.). Кроме того, существуют 

правила, не допускающие повышения налогов более чем на 10 % в год в 

отношении земли, находящейся в частной собственности. 

Информацию об изменении кадастровой стоимости земельного участка 

получают из выписки из Единого государственного реестра недвижимости 
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или справки о кадастровой стоимости, которую можно запросить в МФЦ или 

заказать в территориальном управлении Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр). 

Еще одним изменением налоговых ставок и налоговых льгот с 2023 года 

является расчет в соответствии с нормативным правовым актом 

муниципального образования (города федерального значения), на территории 

которого расположен объект налогообложения. Для расчета налога на 

имущество за налоговый период 2022 года во всех регионах (за исключением 

ДНР, ЛНР, Запорожской области и Херсонской области) в качестве 

налоговой базы использовалась кадастровая стоимость недвижимости, при 

этом для исчисления налога действовали понижающие коэффициенты: 

0,4 – для Севастополя, где кадастровая стоимость применяется в 

качестве налоговой базы второй год; 

0,6 – для десяти регионов (Республики Алтай, Крыма, Алтайского и 

Приморского краев, Волгоградской, Иркутской, Курганской, Свердловской и 

Томской областей, Чукотского автономного округа), где кадастровая 

стоимость применяется в качестве налоговой базы третий год; 

10 %-ное ограничение роста налога по сравнению с предшествующим 

налоговым периодом — для регионов, где кадастровая стоимость 

применяется в качестве налоговой базы третий и последующие годы; 

0,6 – в отношении объекта, образованного начиная с четвертого 

налогового периода, в котором налоговая база определяется в 

соответствующем муниципальном образовании (городе федерального 

значения) исходя из кадастровой стоимости – применительно к первому 

налоговому периоду, за который исчисляется налог в отношении этого 

объекта. 

С 1 января 2023 года вступила в силу новая форма налогового 

уведомления для физических лиц, в которой есть графа «Всего к уплате 
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налогов». Она включает в себя НДФЛ, транспортный налог, земельный налог 

и налог на имущество. 

С 1 января 2023 года вводится Единый налоговый счет (ЕНС), 

позволяющий оплачивать все налоги единовременно. До 28 числа каждого 

месяца налогоплательщики могут перечислить необходимую сумму на свой 

ЕНС, которая автоматически распределяется на их налоговые обязательства. 

Это особенно актуально для юридических лиц и индивидуальных 

предпринимателей. 

В текущем 2024 году и 2025–2026 годы Минфином планируется 

осуществить проработку перехода к механизму налогообложения 

недвижимости организаций исходя из кадастровой стоимости в отношении 

всех объектов недвижимости. В свою очередь, предусмотрен ряд исключений 

– например, для таких видов имущества, как линейные, технически сложные 

сооружения, воздушные и морские суда и ряд других. 

Переход на кадастровую стоимость недвижимости организаций может 

привести к увеличению налоговой нагрузки и спорам, так как кадастровая 

стоимость часто выше ее рыночной стоимости. Равным образом 

налогообложение по кадастровой стоимости – более справедливый подход, 

поскольку предполагает начисление по рыночной стоимости объекта. 

Налогообложение по кадастровой стоимости проще с точки зрения 

администрирования. 

Повсеместный переход на налогообложение по кадастровой стоимости 

позволит не только добиться единого подхода к налогообложению 

имущества по всей стране, но и завершит длительный спор между 

налогоплательщиками и налоговиками по поводу движимого и недвижимого 

имущества. 
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