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Под кадастровой стоимостью понимается установленная в процессе государ-

ственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определен-
ная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стои-
мости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально 
для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оце-
ночной деятельности. 

На современном этапе кадастровая стоимость земель является базой для рас-
чета налоговых платежей, поэтому необходимость получения ее объективных величин 
не вызывает сомнения. Особенно важно обеспечить справедливость кадастровой 
оценки объектов недвижимости в населенных пунктах, так как в них находится боль-
шая доля налогоплательщиков. Наиболее актуальна указанная задача будет после 
введения в действие единого налога на недвижимость, который полностью заменит 
собой налог на имущество и земельный. В течение ближайших нескольких лет единый 
налог на недвижимость фактически будет включать в себя два налога – на землю и на 
здания, но при общем уровне ставок.  

В настоящее время существуют методики массовой оценки земель населенных 
пунктов и сельскохозяйственного назначения, а также государственной кадастровой 
оценки жилых и нежилых зданий, утвержденные Роснедвижимостью в 2006–2007 го-
дах. Законодательной основой процесса государственной кадастровой оценки недви-
жимости (в дальнейшем ГКОН) является Федеральный стандарт оценки № 4                        
«Об определение кадастровой стоимости» от 22.10.10 г. Согласно этому стандарту 
оценщик вправе выбирать методику для определения кадастровой стоимости само-
стоятельно, по собственному усмотрению, применяя при этом как массовые методы 
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оценки, так и индивидуальную оценку рыночной стоимости объектов недвижимости. 
Бесспорно, индивидуальная оценка приведет к более точному расчету стоимости, од-
нако ее применение ограничено оспариванием кадастровой стоимости по отдельным 
объектам недвижимости. Если же рассматривать проблему определения кадастровой 
стоимости недвижимости в масштабах населенного пункта, то, несомненно, оценщи-
кам придется применять методы массовой оценки. 

Вместе с тем, даже при беглом рассмотрения существующих методик массовой 
оценки, а также организации кадастровой оценки недвижимости в населенных пунктах 
можно выявить целый ряд недостатков. К ним можно отнести: проблематичность сбора 
достаточной и достоверной рыночной информации о земельных участках и объектах 
капитального строительства; искажение рыночной информации при ее проверке; не-
полный учет всех факторов стоимости объектов недвижимости; длительность проце-
дуры утверждения данных ГКОН; неготовность государственных органов к введению 
налога на объекты капитального строительства на базе рассчитанной и утвержденной 
по существующей методике кадастровой стоимости.  

На последнем стоит остановиться отдельно, так как в России в ближайшее вре-
мя планируется введение единого налога на объекты недвижимости (объединены зе-
мельный участок и расположенные на нем объекты капитального строительства). Про-
блема заключается в том, что при применении методик определения кадастровой сто-
имости, утвержденных Роснедвижимостью для определения кадастровой стоимости 
земельного участка и объекта капитального строительства возникает такой неприят-
ный момент как двойное налогообложение. Появляется оно в связи с тем, что методи-
ка определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства являет-
ся слепком с методики определения кадастровой стоимости земельных участков. Пре-
емственность в методике кадастровой оценки должна сохраняться, однако нужно 
определиться, исходя из какой базовой стоимости должен быть исчислен налог на не-
движимость. Логичным решением данной проблемы должно явиться появление мето-
дики кадастровой оценки, включающей в себя определение стоимости как земельного 
участка, так и расположенных на нем объектов капитального строительства. 

Недоучет вышеизложенных проблем может привести, по-нашему мнению, к со-
циальному конфликту между органами государственной власти и местного самоуправ-
ления с одной стороны и налогоплательщиками с другой стороны, которыми являются 
все работоспособные граждане нашей страны. 
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