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ВВЕДЕНИЕ 

 

 
Кадастровая оценка земель населенных пунктов является 

важнейшей процедурой в комплексе работ по подготовке сведе-

ний для государственного кадастра объектов недвижимости, ее 

результаты определяют размер налоговых и арендных платежей, 

выкупной цены и т.д. Однако процесс и методика определения 

кадастровой стоимости имеют недостатки: невозможность учесть 

такое же количество характеристик объекта, как и при определе-

нии рыночной стоимости, уникальные характеристики объекта, 

необходимый набор ценообразующих факторов и пр. Как след-

ствие, наблюдается тенденция частого пересмотра результатов, 

что связано с нежеланием граждан выплачивать несоразмерные 

налоги.  

Несмотря на то, что проблемы адекватной оценки объектов 

недвижимости всегда находились в центре внимания, в совре-

менной научной литературе поднимаются ряд нерешенных до сих 

пор проблем в области методологии определения кадастровой 

оценки, стоящих перед субъектами государственного и муници-

пального управления, оказавших серьезное влияние на развитие 

налоговых отношений, нарастание конфликтов между государ-

ством, бизнесом и населением. Одна из них – отсутствие полных 

и актуальных сведений обо всех земельных участках, находящих-

ся в границах территории страны. В настоящее время, несмотря 

на то, что в действующем законодательстве закреплена связь 

налогообложения и данных кадастра недвижимости, государ-

ственный кадастр недвижимости, как единый информационный 

ресурс, не содержит полную информацию обо всех земельных 

участках. 

Процедура определения кадастровой стоимости находится в 

постоянной модернизации и реформации со стороны государства. 

С постоянной периодичностью выходят новые нормативные до-

кументы и методические указания, существенно меняющие дан-

ный процесс. Но, даже принимая в учет то, что в 2016 году про-

ведены значимые реформы в сфере определения кадастровой 

стоимости, на сегодняшний день нет конкретной пошаговой ме-



 

тодики кадастрово-оценочных работ, есть лишь методические ре-

комендации. Проблема обостряется также в связи с введением в 

скором времени единого налога на недвижимость, который дол-

жен заменить земельный налог и налог на имущество. 

Нами проведен анализ методических рекомендаций по 

определению кадастровой стоимости, утвержденных приказом 

Минэкономразвития РФ от 07.06.2016 г. № 358. На основании 

полученных результатов в рамках действующего законодатель-

ства в области кадастровой оценки нами разработана методика 

определения кадастровой стоимости объектов недвижимости на 
основе определения градостроительной ценности земель, прове-

дена ее апробация на территории Краснодарского края, а также 

осуществленная оценка предложенной методики и результатов 
апробации с точки зрения их соответствия существующим рыноч-

ным реалиям.  
 


