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На сегодняшний день, кадастровая стоимость объекта 

выступает ключевым фактором для расчета налога, однако на 

практике стоимость может отличаться от рыночной. Отличия 

кадастровой и рыночной стоимости вызывают увеличение количества 

обращений в суды и комиссии с требованием пересмотра результатов 

кадастровой оценки. 

 

Введение. Для определения рыночной стоимости объекта 

земельно-имущественного комплекса для эффективного оспаривания 

кадастровой стоимости следует изучить следующие элементы: изучить 

теоретические основы оценки рыночной стоимости земельно-

имущественных комплексов; проанализировать методы определения 

кадастровой стоимости и их особенности; проанализировать методы 

определения кадастровой стоимости и их особенности; провести 

сравнительный анализ кадастровой и рыночной оценки. [9] 

Цель работы. Изучить способы и методы определения рыночной 

стоимости для оспаривания кадастровой оценки в суде и определение 

значимости данного момента для защиты имущественных интересов 

собственников. 
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Результаты исследований. Земельно-имущественный комплекс 

(ЗИК) – это совокупность взаимосвязанных элементов и отношений 

между ними, объединённых общей территорией для удовлетворения 

производственных и непроизводственных потребностей и 

территориального развития. 

Рыночная стоимость в оценке земельно-имущественного 

комплекса - это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

может быть отчуждён на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Для комплексов, 

включающих земельный участок и расположенные на нем здания или 

сооружения, рыночная стоимость отражает совокупную ценность всех 

элементов как единого объекта. [10] 

Кадастровая стоимость - это стоимость объекта недвижимости, 

установленная в результате государственной кадастровой оценки. В 

отдельных случаях она определяется и вне этой оценки (например, при 

исправлении допущенной ранее ошибки) [2]. 

Такая стоимость необходима, в первую очередь, для целей 

налогообложения. Также она используется в иных целях, 

установленных законодательством, например для расчета арендной 

платы за публичный земельный участок. 

Главное их отличие в том, что кадастровая стоимость основана 

на стандартизированных расчётах и учитывает только базовые 

характеристики: площадь, год постройки, район. Рыночная стоимость 

формируется индивидуально и включает множество факторов, которые 

важны покупателям: планировку, состояние квартиры, инфраструктуру, 

транспортную доступность. 

Для определения рыночной стоимости оценщики используют три 

классических подхода: 

Сравнительный подход — самый популярный при оценке жилья. 

Оценщик подбирает аналогичные квартиры, недавно проданные в том 

же районе, и сравнивает их характеристики с оцениваемым объектом. 

Учитываются этаж, планировка, состояние, транспортная доступность 

и другие факторы. [7] 
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Затратный подход применяется для новых объектов или при 

реконструкции. Стоимость рассчитывается исходя из затрат на 

строительство аналогичного объекта с учётом износа. 

Доходный подход используется для коммерческой 

недвижимости или квартир, которые планируется сдавать в аренду. 

Стоимость определяется на основе потенциального дохода от 

эксплуатации[2]. 

В большинстве случаев кадастровая стоимость ниже рыночной 

на 20–-40%. Это происходит потому, что государственная оценка не 

может учесть все уникальные преимущества каждого объекта. Однако 

иногда бывает наоборот — например, если квартира пострадала от 

пожара или затопления, а кадастровая стоимость ещё не 

пересматривалась [3]. 

Расхождение между двумя стоимостями может создавать 

практические проблемы. Если при продаже квартиры цена в договоре 

окажется меньше 70% от кадастровой стоимости, налог на доходы 

будут рассчитывать не с фактической цены продажи, а с этих 70%. Это 

правило защищает бюджет от занижения цен в договорах, но может 

увеличить налоговую нагрузку для продавца[4]. 

Процесс анализа учитывает соблюдение методических 

требований к отчету об оценке. Судебные органы проверяют 

корректность выбора подходов, наличие подтверждающих документов 

по сделкам-аналогам, обоснованность поправок. Если отчет построен на 

нереалистичных допущениях или слабой доказательной базе, 

оспаривание часто заканчивается отказом. Следовательно, значимым 

критерием успеха является признание отчета рыночной оценки 

надлежащим доказательством. [5] 

Типичные проблемы связаны с неполным пакетом документов, 

неверным указанием даты оценки, а также с некорректным описанием 

объекта. Иногда стороны по-разному трактуют вид разрешенного 

использования или техническое состояние здания, что существенно 

влияет на стоимость. Для решения подобных вопросов важно заранее 

согласовать характеристики объекта, внимательно изучить выписки из 

ЕГРН, градостроительные регламенты и результаты кадастровых 

работ[1]. 
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Проведение оценки земельно-имущественного комплекса 

регулируется федеральным законом №237-ФЗ «О государственной 

кадастровой оценке» от 3 июля 2016 г. Данный закон регулирует 

отношения, возникающие при проведении государственной 

кадастровой оценки на территории Российской Федерации. Также 

важную роль играет приказ Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии от 4 августа 2021 г. №П/0336 «Об 

утверждении Методических указаний о государственной кадастровой 

оценке». Указанный приказ определяет правила установления 

кадастровой стоимости объектов недвижимости. [8] 

Выводы. К сожалению, расхождение между кадастровой и 

рыночной стоимостью земельно-имущественных комплексов носит не 

случайный, а системный характер. Оно связано как с методическими 

особенностями массовой оценки, так и с быстрыми изменениями рынка, 

на которые государственная кадастровая система реагирует с 

запаздыванием. [6] 

Были рассмотрены теоретические основы оценки, определенно 

значение принципов наилучшего и наиболее эффективного 

использования методов оценки. 

В нынешних реалиях индивидуальная рыночная оценка 

становится ключевым аргументом в спорах с органами власти и 

налоговыми органами[4]. Однако, перспективным направлениям 

дальнейших исследований является уточнение методик учета особых 

характеристик земельно-имущественных комплексов, повышение 

прозрачности кадастровых процедур и развитие единой 

информационной базы рыночных сделок. Это позволит сократить число 

конфликтов, повысить доверие к результатам оценки и приблизить 

кадастровую стоимость к ее реальному рыночному уровню. 
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Today, the cadastral value of an object is a key factor in calculating 

the tax, but in practice, the value may differ from the market value. The 

differences between the cadastral and market values have led to an increase 

in court and commission cases seeking to review the results of the cadastral 

assessment. 

  


