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ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Аннотация. В данной статье раскрывается одна из самых сложных и динамично меняю-
щихся сфер — Правовое регулирование государственной кадастровой оценки земельных 
участков. А также, рассматривается в некоторых аспектах, опираясь на букву закона и реалии 
судебная практика, не упуская из виду те острые углы, которые превращают эту процедуру в 
поле битвы интересов государства и правообладателей.
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LEGAL REGULATION OF CADASTRAL ASSESSMENT OF LAND PLOTS

Annotation. This article reveals one of the most complex and dynamically changing areas - 
Legal regulation of state cadastral assessment of land plots. And also, it is considered in some as-
pects, relying on the letter of the law and the realities of judicial practice, without losing sight of 
those sharp corners that turn this procedure into a battleground of the interests of the state and the 
rights holders.
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Кадастровая стоимость земельных участ-
ков – это показатель, который определя-

ется по итогам государственной оценки, что 
также относится к обязательным сведениям 
ЕГРН. Кадастровая стоимость рассчитывается на 
все виды объектов недвижимости.  С 1 января 
2026 года внесены изменения в Федеральный 
закон № 237 «О государственной кадастровой 
оценке», что изменило некоторые правила. 
Теперь законодательно закреплено использова-
ние единой методики, а право проведения оценки 
передано от частных экспертов специализиро-
ванным государственным бюджетным учрежде-
ниям (ГБУ), которые функционируют в каждом 
субъекте РФ. Такая централизация и унификация 
подходов выглядят вполне обоснованно и 
логично. Однако реальная практика показывает, 
что вместо порядка это породило настоящий 
хаос, причины которого кроются в следующих 
обстоятельствах. 

Также следует отметить, что согласно ста-
тье 14 Федерального закона № 237-ФЗ и норма-
тивным актам Минэкономразвития (в частности, 

Приказу от 22.02.2022 № 87, содержащему под-
робные расчетные формулы), применяется мас-
совая оценка недвижимости. Что подразумевает 
– «стоимость вашего конкретного земельного 
участка определяется на основе усредненных 
данных по тысячам аналогичных объектов (напри-
мер, сосновых лесов)». 

Однако такая модель не учитывает специ-
фические условия: 

	– наличие рядом линий электропередач;
	– болотистую местность;
	– или иное целевое использование земли 

(например, коммерческую застройку вме-
сто сельского хозяйства).
В результате математическая модель дает 

сбой, и итоговая стоимость многократно превы-
шает реальную рыночную цену. 

Судебная практика, включая определение 
Верховного Суда РФ от 12.06.2017 № 305-КГ17-
6753, неоднократно указывала: -занижение када-
стровой стоимости относительно рыночной не 
является основанием для пересмотра, а завыше-
ние требует доказательства того, что оно вызвано 
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недостоверными сведениями об объекте. Основ-
ная сложность состоит в том, чтобы доказать эти 
ошибки, так как Гос. учреждения опираются на 
данные Единого государственного реестра 
недвижимости (ЕГРН), которые зачастую содер-
жат устаревшую или ошибочную информацию.

Фундамент сегодняшней правовой  системы 
— это Федеральный закон от 3 июля 2016 года № 
237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», 
который кардинально изменил порядок. Ключе-
вая идея этого закона заключается — в централи-
зация, единообразие методик и внедрение 
риск-ориентированного подхода. В основе лежат 
методические указания, утвержденные Приказом 
Росреестра, которые предписывают использова-
ние методов массовой оценки. 

На практике это означает, что кадастровая 
стоимость земельного участка не вычисляется 
как некая «средняя температура по больнице», а 
базируется на статистическом анализе рынка для 
определенных сегментов (категории земель, виды 
разрешенного использования). Но вот здесь,  и 
начинается самое интересное — актуальные про-
блемы:

1.	 Это проблема достоверности исходных дан-
ных. 
Законодательство (ФЗ-237 и подзаконные 

акты) обязывает Государственные Бюджетные 
учреждения использовать данные ЕГРН и иных 
государственных информационных ресурсов. 
Однако, как справедливо отмечает судебная 
практика, эти данные часто содержат ошибки или 
устаревшие сведения. Многие земельные участки 
до сих пор имеют «старую» категорию «земли 
населенных пунктов» для садоводства, хотя фак-
тически они застроены и используются под ком-
мерцию. 

2.	 Оценщик, следующий букве методики, 
вынужден применять статистическую 
модель для «садовых» участков, получая 
заниженную стоимость. Но если данные 
ЕГРН точны, а стоимость завышена из-за 
некорректного определения сегмента 
рынка, возникает вторая проблема — мас-
совый характер ошибок и несправедли-
вость. Судебная практика по делам об оспа-
ривании кадастровой стоимости (статья 22 
Федерального закона № 237-ФЗ) пестрит 
примерами, когда собственники доказы-
вают, что их участок, расположенный рядом 
с многоквартирным домом и имеющий 
инфраструктуру, оценен в разы ниже, чем 
соседний, назначение которого — ИЖС. 

3.	 Процедура установления кадастровой стои-
мости в размере рыночной. Закон предо-
ставляет правообладателю право оспорить 
кадастровую стоимость, доказав ее несоот-
ветствие рыночной. Однако, как показывает 

анализ решений комиссий при Росреестре 
и судов (в частности, Верховного Суда РФ), 
бремя доказывания лежит на заявителе. И 
вот тут возникает «подводный камень»: суды 
и комиссии предъявляют жесткие требова-
ния к отчетам об оценке, выполненным 
независимыми оценщиками. Если оценщик 
использовал некорректные аналоги, не учел 
обременения или применил устаревшую 
методику, суд отклоняет иск. Более того, 
нередко суды общей юрисдикции отказы-
вают в установлении стоимости в размере 
рыночной, если заявитель не обосновал, 
почему реальная рыночная цена отличается 
от кадастровой, установленной государ-
ством. 

4.	 Влияние на налоговую нагрузку и ренту.
Кадастровая стоимость является базой для 
налога на землю и расчета арендной платы 
за земли, находящиеся в публичной соб-
ственности (статья 390 НК РФ, Земельный 
кодекс РФ). И вот парадокс: закон (пункт 7 
статьи 378.2 НК РФ) допускает, что если 
кадастровая стоимость участка больше 
рыночной и оспорена, то налогоплательщик 
может пересчитать налог за прошлые пери-
оды. Но на практике это «оспорить» — дол-
гий и дорогостоящий путь. 

5.	 Наконец, проблема конфликта между 
публичными и частными интересами. 
Государство стремится к объективной 

оценке для пополнения бюджета, а собственник 
— к минимальной стоимости. Это противоречие 
вылилось в огромное количество судебных исков. 
Судебная практика, в том числе постановления 
Пленума Верховного Суда РФ (например, Поста-
новление № 28 от 30.06.2015 г.), пытается сгла-
дить это противоречие, разъясняя, что кадастро-
вая стоимость, установленная судом, применя-
ется с первого налогового периода, в котором 
подано соответствующее заявление. Но это не 
решает проблему системного характера: пере-
смотр стоимости — это лишь точечное «лечение», 
а не исправление самой методики оценки. 

Резюмируя, отметим, что законодатель 
пошел по пути централизации и автоматизации, 
но технические и методические недоработки, а 
также бюрократические барьеры оставляют 
массу пробелов.

Коррупционная составляющая — фор-
мально закон это исключил (ГБУ не может полу-
чать выгоду от завышения), но на практике реги-
оны заинтересованы в высоком налоге, и мето-
дики часто считают так, чтобы стоимость не 
падала.  Судебная практика сегодня вынуждена 
восполнять эти пробелы, постепенно вырабаты-
вая критерии «справедливой стоимости», но это 
долгий и непредсказуемый процесс. 
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