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В статье рассмотрены основные положения по определению кадастровой стоимости 
в соответствии с нормативно-правовыми актами, издаваемыми в Российской Федерации. При 
проведении государственной кадастровой оценки определяется кадастровая стоимость. Оценке 
подлежит и рыночная стоимость, для определения обоснованной величины которой необходимо 
соблюдать ряд ограничений. Проведен сравнительный анализ кадастровой и рыночной стоимости 
по элементам сравнения. Показаны мероприятия, позволяющие определить кадастровую стоимость 
объектов недвижимости и этапы проведения оценки в соответствии с нормативно-правовыми 
актами. Проведено сравнение термина «недвижимое имущество», сформулированное в ФСО № 
4 и Гражданском кодексе РФ. Определены проблемы, возникающие при проведении качественной 
кадастровой оценки объектов недвижимости. Представлены данные по проведению кадастровой 
оценки недвижимости в Хабаровском крае в 2023 году. Показано распределение земельных участков 
по категориям в соответствии с земельным законодательством и количество протоколов заседания 
комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости земельных 
участков. Определены причины, вызывающие различие в величине рыночной и кадастровой 
стоимости. Представлены основные направления, позволяющие совершенствовать проведение 
кадастровой оценки объектов недвижимости. 
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The article discusses the main provisions for determining the cadastral value in accordance with 
regulatory legal acts issued in the Russian Federation. During the state cadastral assessment, the cadastral 
value is determined. The market value is also subject to evaluation, in order to determine the reasonable 
value of which a number of restrictions must be observed. A comparative analysis of the cadastral and market 
value by comparison elements was carried out. The measures allowing to determine the cadastral value of 
real estate objects and the stages of assessment in accordance with regulatory legal acts are shown. The 
comparison of the term “real estate”, formulated in the Federal Tax Service No. 4 and the Civil Code of the 
Russian Federation, is carried out. The problems arising during the qualitative cadastral assessment of real 
estate objects are identified. The data on the cadastral valuation of real estate in the Khabarovsk Territory 
in 2023 are presented. The distribution of land plots by categories in accordance with land legislation and 
the number of minutes of the meeting of the dispute resolution commission on the results of determining 
the cadastral value of land plots are shown. The reasons for the difference in the value of the market and 
cadastral value are determined. The main directions for improving the cadastral valuation of real estate are 
presented 

Кадастровая оценка объектов не-
движимости земельных участков на-
правлена на разработку и реализацию 
различных методов управления этими 
ресурсами, в том числе и экономиче-
ских, которые создают основу для более 
эффективного их использования.

Вместе с тем, кадастровая оценка 
земельных участков тесным образом 
взаимосвязана с формированием до-
ходной части бюджета. Так как налог 
на такую важную составляющую не-
движимости играет немаловажную роль 
в обеспечении экономического развития 
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и экономической безопасности страны. 
Поэтому процесс проведения кадастро-
вой оценки объектов недвижимости зе-
мельных участков постоянно совершен-
ствуется, изменяется законодательство 
и нормативно-правовые акты в этой сфе-
ре. Одним из основополагающих норма-
тивно-правовых актов в области када-
стровой оценки является Федеральный 
закон «О государственной кадастровой 
оценке» [1].

Проводимая на первых этапах ста-
новления оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации процедура оценки 
различных объектов недвижимости, 
в том числе и земельных участков, вы-
зывала определенные сомнения у поль-
зователей в достоверности полученных 
результатов. Соответственно законода-
тельные органы, в компетенции которых 
находится разработка нормативно-пра-
вовых актов в области оценочной дея-
тельности, осуществляют планомерную 
работу, которая создает благоприятную 
основу для повышения качества оценоч-
ных работ.

Во всех регионах Российской Феде-
рации осуществляется процедура про-
ведения государственной кадастровой 
оценки объектов недвижимости земель-
ных участков, не является исключением 
и Хабаровский край.

Для проведения качественной ка-
дастровой оценки объектов недвижи-
мости земельных участков необходимо 
проведение мероприятий, направленных 
на создание универсальных методов 
проведения оценки, основанных на не-
зависимости, достоверности, эффектив-
ности итоговых результатов оценки.

В целом, при проведении кадастро-
вой оценки объектов недвижимости 
земельных участков можно обозначить 
ряд проблем, которые, так или иначе, 
влияют на обоснованность итоговых ре-
зультатов оценки. Одной из основных 
проблем в области оценочной деятель-
ности на территории Российской Феде-
рации является получение достоверной 
информации об объектах оценки.

Федеральный закон «О государствен-
ной кадастровой оценке» лег в основу 
методических указаний о государствен-
ной кадастровой оценке «Об утвержде-
нии методических указаний о государ-
ственной кадастровой оценке [2].

Надо сказать, что принятие данных 
нормативно-правовых актов не в полной 
мере позволяет урегулировать возника-
ющие спорные моменты при проведении 
кадастровой оценки объектов недвижи-
мости земельных участков и процедуры 
оспаривания ее результатов.

Объекты и методы исследования
Собственники объектов недвижимо-

сти земельных участков заинтересованы 
в определении обоснованной величины 
кадастровой стоимости своих объектов, 
и, соответственно, при возникновении 
проблем в этом направлении они могут 
решить эти вопросы в судебном порядке. 
И главной причиной обращения в спе-
циальные комиссии либо в суд являет-
ся расхождение в величине кадастровой 
и рыночной стоимости.

Обладатель объекта недвижимости 
земельного участка, который ему при-
надлежит на праве собственности, мо-
жет оформить заявление для пересмотра 
установленной кадастровой стоимости 
в соответствующую комиссию по рас-
смотрению споров о результатах опре-
деления кадастровой стоимости земель-
ных участков. Период подачи заявления 
определяется в зависимости от даты вне-
сения в Единый госреестр недвижимо-
сти данных результатов и даты внесения 
в реестр результатов проведения оценки. 
Подачу заявления возможно проводить 
в течение пятилетнего интервала време-
ни с даты внесения в ЕГРН оспаривае-
мых результатов.

Очевидно, что кадастровая стоимость 
является результатом проведённой в со-
ответствии с законодательством оценки 
стоимости недвижимости на конкрет-
ную дату, отраженной в государствен-
ном реестре и служит основой для фор-
мирования налогооблагаемой базы.

Наряду с кадастровой стоимостью 
в российской оценочной практике опре-
деляется и рыночная стоимость, которая, 
в свою очередь, представляет собой наи-
более вероятную цену, по которой услу-
га или товар могут быть реализованы 
на открытом и конкурентном рынке, ког-
да участники сделки действуют по свое-
му усмотрению, обладают необходимым 
объемом информации, а на величину 
сделки не оказывают влияние какие-ли-
бо чрезвычайные обстоятельства.
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Надо отметить, что рыночная стои-
мость является одним из наиболее вос-
требованных видов стоимости, опреде-
ляемых при оценке объектов недвижи-
мости и может служить для определения 
имущественного налога.

В рамках данной статьи важным 
представляется проведение сравнитель-
ного анализа кадастровой и рыночной 
стоимости. При проведении сравнения 
двух названных видов стоимости, необ-
ходимо за основу взять положения ФСО 
№ 2 [3]. В данном документе отмечается, 
что рыночная стоимость – это наиболее 
вероятная цена объекта недвижимости, 
а кадастровая стоимость, в свою очередь, 
установленная стоимость объекта. Далее 
следует отметить, что при определении 
кадастровой стоимости осуществляется 
процесс государственной кадастровой 
оценки, а в отношении рыночной стои-
мости процесс не указан.

Следующий элемент сравнения  – 
объект оценки. При определении рыноч-
ной стоимости объект оценки отчужда-
ется на дату оценки на открытом рын-
ке при наличии конкурентного спроса, 
в то время, как кадастровая стоимость 
может быть определена для объектов не-
движимости имеющихся на соответству-
ющем сегменте рынка, так и объектов, 
предложение которых ограничено или 
вообще не представлено.

Существенно различаются и методы 
проведения оценки объектов недвижи-
мости. Для определения обоснованной 
величины рыночной стоимости в ком-
петенции эксперта-оценщика находит-
ся задача по применению тех или иных 
методов оценки объектов недвижимо-
сти в соответствии с разработанными 
стандартами оценки. В то время как при 
определении кадастровой стоимости 
объектов недвижимости применяется 
массовый метод оценки, основанный 
на определении стоимости, который на-
правлен на группировку объектов оцен-
ки с аналогичными характеристиками, 
с применением математических методов 
моделирования. Но возможны ситуации 
оценки, когда не представляется возмож-
ным использование основного метода, 
тогда за основу принимается рыночная 
стоимость, рассчитанная в соответствии 
с законодательством в области оценоч-
ной деятельности Российской Феде-

рации с использованием индивидуаль-
ных методов.

Рассмотрим причины, вызывающие 
различия в величине рыночной и када-
стровой стоимости. Для того чтобы экс-
перт-оценщик мог дать обоснованное 
заключение о величине рыночной или 
иной стоимости, ему необходимо иметь 
достоверную информацию об объекте 
оценки. Оценщики в большинстве слу-
чаев не обладают информацией в пол-
ном объеме, в результате чего весьма 
проблематично говорить об объектив-
ной и качественной оценке и определе-
нии соответствующего вида стоимости.

На достоверность результатов оцен-
ки оказывает влияние отсутствие или 
недостаток информации о совершаемых 
сделках с объектами недвижимости, 
а также слабая развитость земельного 
рынка в некоторых регионах Россий-
ской Федерации.

В свою очередь, применение мето-
дов массовой оценки и статистических 
методов при определении кадастровой 
стоимости объектов недвижимости зе-
мельных участков не дает оснований 
для получения обоснованной величи-
ны стоимости объекта. Вместе с тем, 
составление отчетов об оценке объ-
ектов оценки не во всех ситуация от-
вечает требованиям обоснованности 
и доказательственности.

Мероприятия, позволяющие опреде-
лить кадастровую стоимость объектов 
недвижимости, представлены в мето-
дических указаниях о государственной 
кадастровой оценке «Об утверждении 
методических указаний о государствен-
ной кадастровой оценке [2].

На основании методических ука-
заний о государственной кадастровой 
оценке для определения обоснованной 
величины кадастровой стоимости объ-
екта недвижимости земельного участка, 
необходимо идентифицировать основ-
ные ценообразующие факторы, влия-
ющие на итоговую стоимость, а также 
провести группировку объектов, относя-
щихся к аналогичным сегментам. Важ-
нейшей составляющей при определении 
кадастровой стоимости объектов недви-
жимости является сбор достоверной ин-
формации и, на основе чего проводится 
их сегментация и формируется соответ-
ствующая модель оценки кадастровой 
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стоимости объекта недвижимости зе-
мельного участка.

В соответствии с методическими 
указаниями по определению кадастро-
вой стоимости объектов недвижимости 
проводится анализ модели оценки, рас-
считывается стоимость и осуществляет-
ся подготовка отчета об оценке объек-
та оценки.

Следует отметить, что кадастровая 
оценка объектов недвижимости вклю-
чает в себя определенный набор меро-
приятий в административном и техниче-
ском секторе, который осуществляется 
с целью определения достоверной цены 
земельного участка на фиксированный 
момент времени.

В Федеральном законе «О госу-
дарственной кадастровой оценке»  [1]. 
Представлены основные этапы прове-
дения кадастровой оценки. Регламента-
ция определения кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости земельных 
участков включает в себя непосредствен-
но подготовку решения о проведении ка-
дастровой оценки, расчет кадастровой 
стоимости и формирование отчета оцен-
ки. Итоговым результатом определения 
кадастровой стоимости объектов недви-
жимости является их утверждение.

Реализация процедуры кадастровой 
оценки объектов недвижимости земель-
ных участков, должна основываться 
на данных лесного, водного, земельного, 
градостроительного кадастра.

Следует подчеркнуть, что одной 
из важных проблем в области кадастро-
вой оценки земельных участков являет-
ся определение налогооблагаемой базы. 
В связи с этим довольно-таки часто юри-
дические и физические лица принимают 
решение, связанное с оспариванием ре-
зультатов проведения кадастровой оцен-
ки. Что, в свою очередь свидетельствует 
о том, что результаты кадастровой оцен-
ки недостоверны и имеют некоторые не-
точности, хотя эта процедура дает воз-
можность сформировать ценностные 
характеристики земельного участка.

В свою очередь, размер налога 
на имущество определяется в зависи-
мости от размера объекта недвижимо-
сти земельного участка. В этом случае 
наглядно прослеживаются некоторые 
нестыковки в нормативно-правовых 
документах в формулировках термина 

«объекты недвижимого имущества». 
Так, в Федеральном стандарте оценки 
№ 4 «Определение кадастровой сто-
имости объектов недвижимости» под 
объектами недвижимого имущества 
понимаются незастроенные и застро-
енные земельные участки [4].

В Гражданском кодексе Российской 
Федерации определены составляю-
щие недвижимого имущества, которое 
включает в себя такие виды имуще-
ства как здания, земельные участки, 
сооружения, участки недр, воздушные 
суда, обособленные водные объекты 
и другие [5].

По поводу данной формулировки 
термина «недвижимое имущество» 
среди ученых и аналитиков постоянно 
возникают дискуссии и это является до-
статочно широким полем деятельности 
для законодательных органов в области 
оценочной деятельности.

Надо сказать, что оценка кадастро-
вой стоимости объектов недвижимости 
земельных участков проводится в за-
висимости от его целевого назначения 
и разрешенного использования. И здесь 
существенным представляется рассмо-
трение данных характеристик и их вли-
яние на величину кадастровой стоимо-
сти земельного участка.

Целевое назначение земельного 
участка, как одна из важных характе-
ристик объекта, направлено на распре-
деление земельных участков по катего-
риям. Целевое назначение земельного 
участка, так или иначе, предполагает 
установку разрешенного использова-
ния объекта и его юридический статус. 
Установление целевого назначения осо-
бенно актуально для земель поселений 
при рассмотрении возможности про-
ведения различного рода строитель-
ных работ.

В соответствии с законодательством 
РФ и Земельным кодексом РФ [6] выде-
ляется 7 категорий земельных участков. 
Для каждой категории, соответственно, 
определены конкретные виды исполь-
зования и ограничения на осуществле-
ние тех или иных видов деятельности.

Также одной из основополагающих 
характеристик земельного участка яв-
ляется его разрешенное использова-
ние. Надо отметить, что разрешенное 
использование земельного участка 
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в большей степени касается вопросов 
возведения строительных объектов. 
Вид разрешенного использования зе-
мельного участка существенным обра-
зом влияет на итоговый результат при 
определении кадастровой стоимости. 
А также позволяет произвести расчет 
величины платежей в бюджет, которые 
необходимо осуществлять при проведе-
нии реконструкции строительных объ-
ектов, при предоставлении льготного 
режима налогообложения. Немаловаж-
ное значение играет вид разрешенного 
использования объекта недвижимости 
земельного участка при расчете вели-
чины арендной ставки, либо ставки 
земельного налога для конкретного зе-
мельного участка.

Следует сказать, что целевое назна-
чение земельного участка регламен-
тируется Земельным кодексом РФ [6], 
а также нормативно-правовыми акта-
ми, издаваемыми субъектами Россий-
ской Федерации.

Результаты и их обсуждение
При проведении кадастровой оцен-

ки объектов недвижимости можно вы-
делить проблему, связанную со слож-
ностью сбора достоверной информации 
в населенных пунктах Российской Фе-
дерации, что, в свою очередь, отража-
ется на результатах проведения када-
стровой оценки. Низкий качественный 
уровень исходной информации об объ-
екте оценки не дает оснований для по-
лучения обоснованной величины када-
стровой стоимости.

В рамках данной статьи рассмо-
трим проведение кадастровой оценки 
объектов недвижимости на примере 
Хабаровского края. По данным Росре-
естра в Хабаровском крае завершены 
работы по государственной кадастро-
вой оценке всех учтенных в Едином 
государственном реестре недвижи-
мости (ЕГРН) земельных участков 
всех категорий земель, проведенные 
в 2023 году [7]. 

Актуализация кадастровой оценки 
земель проводилась в соответствии 
с нормативно-правовыми актами, 
в частности, Федеральным законом 
«Об оценочной деятельности в Россий-
ской Федерации  [8]. В соответствии 
Земельным [6] и Налоговым кодексами 
кадастровая стоимость является нало-
говой базой для исчисления земельно-
го и других имущественных налогов.

По данным государственной стати-
стической отчетности площадь земель-
ного фонда Хабаровского края состав-
ляет 78763, 3 тыс. га. В таблице 1 по-
казано распределение земель по кате-
гориям в соответствии с Земельным 
кодексом Российской Федерации [7]. 

Распределение земель в Хабаров-
ском крае по категориям показано 
на рисунке 1, в соответствии с данны-
ми, полученными при проведении ка-
дастровой оценки.

По данным рисунка 1 следует отме-
тить, что в Хабаровском крае наиболь-
ший удельный вес занимают земли 
особо охраняемых территорий и объ-
ектов, земли лесного фонда.

Таблица 1
Распределение земельных участков в Хабаровском крае по категориям

№ п/п Категория земель Занимаемая площадь, 
тыс. га

1 Земли сельскохозяйственного назначения 241, 9

№ п/п Категория земель Занимаемая площадь, 
тыс. га

2 Земли населенных пунктов 421,5
3 Земли промышленности 270,3
4 Земли особо охраняемых территорий и объектов 1 648,4
5 Земли лесного фонда 73706.5
6 Земли водного фонда 959,4
7 Земли запаса 1 357,6
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Рис. 1. Земельный фонд Хабаровского края

Таблица 2
Информация о заседании комиссии по рассмотрению споров о результатах 

определения кадастровой стоимости земельных участков на территории 
Хабаровского края за 7 месяцев

Год Количество протоколов заседания комиссии
2020 27
2021 10
2022 70
2023 54

Важно подчеркнуть, что в резуль-
тате проведения оценки объектов не-
движимости кадастровая стоимость 
не в полной мере соответствует реаль-
ному состоянию оцениваемого объекта. 
В связи с этим наблюдается тенденция, 
направленная на оспаривание результа-
тов определения кадастровой стоимости 
объектов недвижимости. 

В таблице 2 представлены данные 
заседания комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения када-
стровой стоимости объектов недвижи-
мости на территории Хабаровского края 
с 2020 по 2023 год [7].

По данным таблицы 2 можно ска-
зать, что с 2022 года наблюдается суще-
ственное увеличение спорных вопросов 
по определению кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости земель-
ных участков.

Следует подчеркнуть, что определе-
ние величины рыночной и кадастровой 
стоимости осуществляется с использо-
ванием идентичной рыночной инфор-
мации. Отличие в величине стоимости 
состоит в расчете погрешности в отно-
шении тех или иных объектов недвижи-
мости, по которым в имеющейся базе 
государственного кадастра недвижи-
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мости применена информация, исполь-
зуемая в соответствии с требования-
ми законодательства.

Величина рыночной стоимости дает 
более достоверный результат, так как 
определяется индивидуальным мето-
дом и позволяет идентифицировать все 
факторы, оказывающие влияние на ко-
нечный итог. Вместе с тем, расчет када-
стровой стоимости производится мето-
дом массовой оценки, и, соответственно, 
дает большую погрешность.

В результатах проведения государ-
ственной кадастровой оценки объектов 
недвижимости земельных участков за-
интересованы все владельцы объектов, 
так как она составляет основу эконо-
мических потребностей собственников. 
Вместе с тем, кадастровая стоимость 
позволяет произвести расчет арендных 
платежей при эксплуатации объектов не-
движимости земельных участков.

Выводы
Таким образом, проведенная оцен-

ка объектов недвижимости земельных 
участков важна и необходима, так как 
создает основу для дальнейшего эф-
фективного экономического развития 
региона и будет способствовать более 
качественному проведению кадастро-
вой оценки. Так или иначе, проведение 

кадастровой оценки объектов недвижи-
мости обеспечит дальнейшее совершен-
ствование процедуры, направленной 
на урегулирование проблем в сфере раз-
решения споров относительно величины 
кадастровой стоимости.

Следует отметить, что актуализация 
и развитие механизмов определения ка-
дастровой стоимости объектов недви-
жимости представляет собой мощный 
стимул для совершенствования земель-
ных отношений, реализации современ-
ных методов по формированию обосно-
ванной величины арендной платы при 
эксплуатации объектов недвижимости 
земельных участков. Качественная када-
стровая оценка объектов недвижимости 
также позволит совершенствовать мето-
дики для формирования базовых ставок 
земельного налога.

Одним из важных направлений 
по усовершенствованию проведе-
ния кадастровой оценки можно на-
звать дальнейшее исследование про-
блем по несовпадению кадастровой 
и рыночной стоимости, позволяющие 
осуществлять своевременный кон-
троль в области земельных отношений 
и проведения процедур, направленных 
на разрешение споров по установле-
нию обоснованной величины када-
стровой стоимости.
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