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Краткая аннотация: В настоящей статье авторами исследуются отдельные актуальные проблемы, связанные именно со спецификой оспаривания 
кадастровой стоимости объектов недвижимости, также анализируются вопросы совершенствования нормативной правовой регламентации в рассматриваемой 
сфере, предлагаются пути решения проблем. 

Abstract: In this article, the authors explore certain topical problems related specifically to the specifics of contesting the cadastral value of real estate objects, also ana-
lyze the issues of improving the legal regulation in this area, and suggest ways to solve problems. 
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На современном этапе развития государства и гражданского общества возникает необходимость поддержания и укрепления демократического устройства нашего 

государства, обеспечения верховенства права, справедливости и равенства всех перед законом, обеспечения прав и свобод всех граждан [15]. Глава государства - Президент 

Российской Федерации В.В. Путин в рамках Послания Федеральному Собранию от 1 марта 2018 года обратил пристальное внимание на «проблему адекватности кадастровой 

стоимости, которая вроде бы должна соответствовать рыночной, но … часто значительно ее превышает. Нужно уточнить механизмы расчета налога, а также определения 

кадастровой стоимости недвижимости» [12]. В.В. Григорьев также обращал на данную проблему: «это положение само по себе абсурдное, так как кадастровая стоимость 

всегда должна быть меньше рыночной, а на практике получается наоборот: обосновывается, что рыночная стоимость недвижимости меньше ее кадастровой стоимости» [13]. 

Одним из стратегических свойств земельного участка служит его кадастровая стоимость, которая однозначно влияет и на выплату земельного налога и на аренд-

ную плату в договоре аренды земельного участка.  Кадастровая стоимость объекта недвижимости используется при расчете местных налогов (земельный налог, налог на 

имущество физических лиц) и налога субъектов Российской Федерации на имущество организаций, а также при расчете арендной платы за пользование публичной собствен-

ностью и выкупной стоимости объекта недвижимости. Кодекс административного судопроизводства (далее - КАС РФ) детально регламентировал такой способ защиты права, 

как подача административного искового заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости недвижимости [14]. Актуальность исследуемой темы не 

вызывает сомнений и обусловлена тем, что в настоящее время, судами разрешается все большее число дел связанных с оспариванием итогов государственной кадастровой 

оценки (далее - ГКО). Многие налогоплательщики считают ее не совсем корректной и не соответствующей конституционным принципам налогообложения. Рассматриваемая 

проблематика особенно ярко проявляется по отношению кадастровой оценки участков земли, в настоящем исследовании именно данному вопросу будет уделено особое 

внимание. Следует отметить, что по общему правилу налоговая база по налогу - это полная кадастровая стоимость [10], к примеру, земельного участка, имеющая место на 

ЕГРН на первое число первого месяца того года, за который исчисляется налог (п. 1 ст. 390 и п. 1 ст. 391 Налогового кодекса Российской Федерации (далее - НК РФ) [1]). Для 

индивидуальных предпринимателей без образования юридического лица (далее – ИП) и других физических лиц, базу определяет инспекция на основе сведений о кадастровой 

стоимости, которые приходят из Росреестра (п. 4 ст. 85, п. 4 ст. 391 НК РФ [1]). 

Обратим внимание, что специальной кадастровой стоимости для земельного налога нет. Как мы уже отмечали выше, для его расчета используют кадастро-

вую стоимость, которая вносится в ЕГРН (п. 1 ст. 391 НК РФ). Эту стоимость определяет специальное бюджетное учреждение соответствующего субъекта Российской 

Федерации, прежде всего, в ходе ГКО, которая осуществляется на основе решения принимаемого субъектами РФ, обычно, не чаще одного раза в три года (в городах 

федерального значения Москве, Санкт-Петербурге и Севастополе - не чаще одного раза в два года) и не реже одного раза в пять лет (ст. 6, ч. 1 ст. 11, ч. 1 ст. 14 Феде-

рального закона «О кадастровой оценке» [3] (далее - Закон № 237-ФЗ). 

Отметим также, что кадастровая стоимость может быть установлена в размере рыночной по общему правилу с 01.01.2023 или до этой даты, если высший 

исполнительный орган государственной власти соответствующего субъекта РФ примет такое решение (п.1, ч.2, ст. 6 Федерального закона от 31.07.2020 № 269-ФЗ [2]). 

Следует также обратить внимание и на присущую «специфичность» указанной стоимости, в некоторых ситуациях, являющейся альтернативой рыночной стоимости, 

например, если нет возможности оценить объекты в индивидуальном порядке, принимая во внимание особенности каждого из них.  
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Проблема заключается в том, что кадастровая стоимость (далее - КС) формируется по итогам массовой оценки, огромного массива совершенных гражданско-

правовых сделок, с учетом множества факторов самого различного свойства, влияющих на стоимость, принимая во внимание особенности применения для расчета специаль-

ных формул. Соответственно, исходя из сложности процедуры расчетов КС, в частности, участков земли, применяется сравнительный метод, при котором, выбранный участок 

оценивается по аналогии с участками, с уже определенной рыночной стоимостью. Именно здесь, по нашему субъективному мнению, и кроется корень анализируемой пробле-

мы, поскольку совершенно понятно, что указанная методика оптимальна для развитых рыночных отношений в этом сегменте, что мало применимо в нашей стране, по той 

простой причине, что земельные участки находятся в государственной и муниципальной собственности, поэтому, их весомая доля участвовать в обороте не может. Решение 

указанной проблемы, первоначально виделось в том, чтобы в ходе оценки для формирования исходной базы, использовать: установившиеся рыночные цены продаж, исполь-

зуя при этом абсолютно любые источники; субъективные подходы к оценке различных экспертов; рыночную оценку профессиональных оценщиков.  

Считаем, что такой подход самым негативным образом воздействует на целостный и системный характер методологии кадастровой оценки, серьезным образом 

понижая уровень ее достоверности и качества, в целом. Недостаточная достоверность используемых исходных данных, способна привести к неприемлемой с точки зрения 

экономики кадастровой стоимости земельных участков, либо плохо коррелируемых с его рыночной стоимостью. Соответственно, КС определяется, используя соответствую-

щие прикладные программы, принцип работы по вычислению итогового результата которых, не разглашаются даже для экспертов, работающих в указанной сфере [11]. Такое 

положение дел приводит к совершенно недопустимой ситуации, при которой, дать ответ по каким параметрам установлена цена на объект, достоверна ли и справедлива она, 

каков уровень ее корреляции с ценами рынка, не представляется возможным. Вместе с этим, уместно обратить внимание на то, что налогоплательщик, сомневающийся с 

итогами применения массового метода ГКО объектов недвижимости, вправе инициировать соответствующий спор. В данном случае, пересмотр КС в случае недостоверности 

использованных сведений, имеет целью исправление допущенных просчетов, обеспечение экономически обоснованного налогообложения, профилактике различного рода 

злоупотреблений. Такой подход соответствует судебной практике (см. Определение ВС РФ от 19.07.2019 № 305-КГ18-17303 [8], Постановление АС МО от 01.08.2019 № Ф05-

18775/2018 по делу № А40-17674/2018 [9]). Отметим здесь имеющиеся серьезные трудности, при оспаривании уже утвержденных итогов кадастровой оценки. 

Обычно, оспаривание КС связано с реализацией положений п. 3 ст. 66 ЗК РФ, что в случае определения рыночной стоимости земельного участка его КС анало-

гична его рыночной стоимости. В этой связи, Конституционный суд РФ неоднократно обращал внимание, что право лица на установление КС объекта недвижимости равной его 

рыночной стоимости, преследует цели последующего определения налогового обязательства в размере не большем, предписанного законом, притом, что именно такой объем 

налоговой обязанности установлен ст. 57 Конституции РФ о необходимости уплаты только законно установленных налогов и сборов во взаимосвязи со ст.ст. 15 и 18 (Поста-

новления Конституционного Суда РФ от 3 июня 2014 г.№ 17-П [6] и от 1 июля 2015 г.№ 19-П [5]). Конституционный Суд РФ в Определении от 3 июля 2014 г.№ 1555-О [7] указал, 

что установление КС равной рыночной, как законный способ уточнения важной характеристики объекта недвижимости, включая цели налогообложения, не опровергает резю-

мируемую достоверность установленных ранее итогов ГКО. Следовательно, Закон № 237-ФЗ связывает понимание КС с исполнением соответствующих Методических указа-

ний [4], которая и формирует стоимостные характеристики объекта недвижимости, а также с использованием как рыночной, так и иной информации, связанной с экономиче-

скими характеристиками использования такого объекта (п. 2 ч. 1 и ч. 2 ст. 3). Безусловно, становится понятным, что поскольку КС регулирует довольно значимые имуществен-

ные, правовые, финансовые и налоговые отношения, то процедура такой оценки, нуждается в серьезной трансформации. Как представляется авторам настоящей статьи, для 

решения имеющейся проблемы, указанная процедура должна стать наиболее транспарентной и публичной и, соответственно, абсолютно понятной субъектам, вовлеченным в 

такие отношения. Ее реализация, детерминирует в свою очередь необходимость выработки четких и экономически обоснованные методик расчетов с участием в этом процес-

се опытных экспертов-оценщиков, что будет способствовать повышению качественного уровня подготовки и обработки исходных данных по объектам недвижимости.  

Таким образом, для разрешения имеющихся проблемных вопросов, представляется целесообразным предложить конкретные меры по оптимизации и совершен-

ствованию проведения государственной кадастровой оценки: 1. Необходимо, чтобы процедура кадастровой оценки стала более публичной, транспарентной и абсолютно 

понятной субъектам, вовлеченным в соответствующие отношении, так ка применение программ с закрытым алгоритмов aформирования итогов обработки исходной информа-

ции, может провоцировать рост уровня недоверия и потере интереса владельцами недвижимости; 2. Назрела необходимость в экономическом обосновании и уточнении 

методики расчета кадастровой стоимости, для чего нужно обеспечить участие в этом не только экспертов-оценщиков, но и компетентных в этих вопросах научных организаций; 

3. Детально проработать и четко определить цели проведения кадастровой оценки, по вопросам кадастровой стоимости объектов;  4. Конкретизировать сроки выполнения 

процедур, с целью повышение уровня эффективности работы экспертов-оценщиков, что будет способствовать более точным результатам их работы; 5. Провести системати-

зацию исходных данных и разработать четкие требования к их начальному комплекту. 6. Необходимо повысить степень достоверности и качества методики проведения оцен-

ки, для ускорения процесса оценочных работ, и оптимального распределение налогового бремени между плательщиками. 

В завершение, хотелось бы отметить, что проведение обоснованной, прозрачной и понятной кадастровой оценки, является одним из значимых условий по-

ступательного и успешного развития экономики нашего государства, что в современных реалиях приобретает особо важное значение. 
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