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С 1 января 2017 года вступил в силу 

Федеральный закон от 3 июля 2016 года 

№ 237-ФЗ «О государственной кадастро-

вой оценке» (далее – Федеральный закон 

№ 237-ФЗ), которым регулируются отноше-

ния, возникающие при проведении государ-

ственной кадастровой оценки на террито-

рии Российской Федерации.

Кадастровая стоимость объекта недви-

жимости представляет собой полученный 

на определенную дату результат оценки 

объекта недвижимости, определяемый на 

основе ценообразующих факторов в соот-

ветствии с Федеральным законом № 237-

ФЗ и методическими указаниями о государ-

ственной кадастровой оценке.

Следует отметить, что кадастровая стои-

мость объекта недвижимости используется 

при расчете местных налогов (земельный 

налог, налог на имущество физических 

лиц) и регионального налога на имущество 

организаций, а также при расчете арендной 

платы за пользование публичной собствен-

ностью и выкупной стоимости объекта не-

движимости. 

Сведения о кадастровой стоимости объ-

екта недвижимости вносятся в кадастр не-

движимости, являющийся частью Единого 

государственного реестра недвижимости. 

Государственная кадастровая оценка – 

это совокупность следующих процедур, 

направленных на определение кадастро-

вой стоимости и осуществляемых в поряд-

ке, установленном Федеральным законом 

№ 237-ФЗ:

1) принятие решения о проведении го-

сударственной кадастровой оценки (статья 

11);

2) определение кадастровой стоимости 

и составление отчета об итогах государ-

ственной кадастровой оценки (далее – от-

чет) (статья 14);

3) утверждение результатов определе-

ния кадастровой стоимости (статья 15).

Государственная кадастровая оценка 

выполняется бюджетным учреждением, 

созданным субъектом Российской Федера-

ции и наделенным полномочиями, связан-

ными с определением кадастровой стои-

мости (далее – бюджетное учреждение), 

в соответствии с Федеральным законом 

№ 237-ФЗ, методическими указаниями о 

государственной кадастровой оценке, дей-

ствующими на дату проведения оценки. 

Оценка проводится с использованием ме-

тодов массовой оценки на основании сведе-

ний, содержащихся в Перечне объектов не-

движимости, расположенных на территории 

соответствующего субъекта Российской 

Федерации, подлежащих государственной 

кадастровой оценке (далее – Перечень), 

сформированном публично-правовой ком-

панией во исполнение требований ста-

тьи 13 Федерального закона № 237-ФЗ и 
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переданном в бюджетное учреждение для 

проведения государственной кадастровой 

оценки. Порядок формирования и предо-

ставления Перечней устанавливается фе-

деральным органом, осущест вляющим 

функции по нормативному правовому ре-

гулированию в сфере государственной ка-

дастровой оценки (см. приказ Федераль-

ной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии от 6 августа 2020 

года № П/0283 «Об утверждении Порядка 

формирования и предоставления перечней 

объектов недвижимости»). При проведении 

государственной кадастровой оценки бюд-

жетным учреждением используются све-

дения Перечня и методы массовой оценки, 

которые не учитывают индивидуальные 

особенности объекта оценки.

Процедуры утверждения результатов 

определения кадастровой стоимости уста-

новлена в статье 15 Федерального закона 

№ 237-ФЗ, согласно которой уполномочен-

ный орган субъекта Российской Федерации 

в течение 20 рабочих дней со дня получе-

ния от бюджетного учреждения отчета об 

итогах государственной кадастровой оцен-

ки утверждает содержащиеся в таком от-

чете результаты определения кадастровой 

стоимости посредством принятия соответ-

ствующего акта об утверждении результа-

тов определения кадастровой стоимости. 

Акт об утверждении результатов определе-

ния кадастровой стоимости вступает в  силу 

по истечении одного месяца после дня его 

обнародования (официального опубликова-

ния).

Таким образом, законом установлены 

процедуры определения и утверждения го-

сударственной кадастровой стоимости, ме-

тодика ее определения, необходимые для 

определения кадастровой стоимости све-

дения.

Для установления рыночной стоимости 

объекта недвижимости используются ме-

тоды индивидуальной оценки, учитываются 

индивидуальные особенности объекта не-

движимости.

Под рыночной стоимостью объекта оцен-

ки понимается наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчуж-

ден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой 

информацией, и не обязаны ее совершать, 

а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Определение рыночной стоимости предпо-

лагает наличие свободного волеизъявле-

ния сторон на совершение сделки, наличие 

всей необходимой информации об объекте 

оценки и некоторые другие факторы.

Рыночная стоимость подлежит установ-

лению в случаях, указанных в Федераль-

ном законе 29 июля 1998 года № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (далее – Федеральный закон 

№ 135), например:

• в целях налогообложения для уста-

новления соответствия цен по разо-

вым сделкам рыночным ценам; 

• при залоге недвижимости и иного 

имущества; 

• при продаже с публичных торгов объ-

ектов незавершенного строительства;

• при продаже, сдаче в аренду госу-

дарственных и муниципальных зе-

мельных участков, при определении 

размера возмещения при изъятии зе-

мельных участков; 

• при необходимости пересмотра када-

стровой стоимости; 

• в целях оценки имущества должника 

в рамках исполнительного производ-

ства; 

• в рамках производства по делу о бан-

кротстве.

Также рыночная стоимость может быть 

определена по инициативе хозяйствующих 

субъектов.

Рыночная стоимость объекта оценки 

определяется независимым оценщиком, 

который должен являться членом саморе-

гулируемой организации (далее – СРО) и 

застраховать риск наступления своей граж-

данской ответственности. Свою деятель-

ность оценщик может осуществлять только 
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по тем направлениям оценочной деятельно-

сти, которые предусмотрены в его квалифи-

кационном аттестате. 

Основанием для проведения оценки яв-

ляется договор о проведении оценки объек-

тов, заключенный заказчиком с оценщиком 

или с юридическим лицом, с которым оцен-

щик заключил трудовой договор.

Требования к порядку проведения оцен-

ки определяются стандартами оценочной 

деятельности, изложенными в статье 20 

Федерального закона № 135-ФЗ.

Согласно пункту 1 Федерального стан-

дарта оценки «Подходы и методы оценки 

(ФСО V)», утвержденного приказом Ми-

нистерства экономического развития Рос-

сийской Федерации от 14 апреля 2022 года 

№ 200, вступившем в силу 7 ноября 2022 

года, при проведении оценки используются 

сравнительный, доходный и затратный под-

ходы.

Сравнительный подход представляет со-

бой совокупность методов оценки, основан-

ных на сравнении объекта оценки с иден-

тичными или аналогичными объектами 

(аналогами). Этот подход основан на прин-

ципах ценового равновесия и замещения 

(пункт 4 ФСО V).

Доходный подход представляет собой 

совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожида-

емых будущих денежных потоков от исполь-

зования объекта оценки. Доходный под-

ход основан на принципе ожидания выгод 

(пункт 11 ФСО V).

Затратный подход представляет собой 

совокупность методов оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства или замещения объекта 

оценки с учетом совокупного обесценения 

(износа) объекта оценки и (или) его компо-

нентов. Этот подход основан на принципе 

замещения (пункт 24 ФСО V).

В идеале кадастровая стоимость и ры-

ночная стоимость объектов недвижимости 

1  В 2021 году ГБУ ЛО «ЛенКадОценка» была проведена государственная кадастровая оценка 2 024 665 объ-

ектов недвижимости (за исключением земельных участков). В 2022 году проведена государственная када-

стровая оценка 1 396 270 земельных участков.

должны быть равны, либо кадастровая сто-

имость не должна превышать рыночную. 

Вместе с тем, учитывая масштаб прово-

димой работы и количество объектов оцен-

ки 1, недостоверность стоимости конкрет-

ных объектов неизбежна, причем в сторону 

как завышения, так и занижения. 

В случае если кадастровая стоимость не 

устраивает правообладателя, то он может 

обратиться в бюджетное учреждение либо 

с заявлением об исправле нии ошибок, до-

пущенных при определении кадастровой 

стоимости, либо с заявлением об установ-

лении кадастровой стоимости объекта не-

движимости в размере его рыночной стои-

мости.

В статье 22.1 Федерального закона 

№ 237-ФЗ определен порядок установле-

ния бюджетным учреждением кадастровой 

стоимости объектов недвижимости в раз-

мере рыночной стоимости. 

Прилагаемый к заявлению об установ-

лении кадастровой стоимости объекта не-

движимости в размере его рыночной стои-

мости отчет об оценке рыночной стоимости 

объекта недвижимости должен соответ-

ствовать общим требованиям к содержа-

нию отчета об оценк е рыночной стоимости, 

установленными Федеральным законом 

№ 135-ФЗ, принципам федеральных стан-

дартов оценки, а также законодательству 

Российской Федерации об оценочной дея-

тельности.

Также законодательство Российской 

Федерации предусматривает требования и 

к самому лицу, выполняющему рыночную 

оценку. Оценщик должен являться членом 

одной из СРО оценщиков и иметь квалифи-

кационный аттестат с указанием направ-

ления оценочной деятельности, в рамках 

которой он оказывает свои услуги. СРО 

представляет собой некоммерческую ор-

ганизацию, созданную для регулирования 

и контроля оценочной деятельности. СРО 

обязательно должна числиться в Едином 
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государственном реестре саморегулируе-

мых организаций.

Опыт работы государственного бюджет-

ного учреждения Ленинградской области 

«Ленинградское областное учреждение ка-

дастровой оценки» (далее – Учреждение, 

ГБУ ЛО «ЛенКадОценка») после перехода 

с 1 января 2022 года к применению поло-

жений статьи 22.1 Федерального закона 

№ 237-ФЗ на территории Ленинградской 

области показал, что в Учреждение посту-

пают отчеты об определении рыночной сто-

имости объектов недвижимости для целей 

установления их кадастровой стоимости 

в размере рыночной низкого качества. 

Так, ГБУ ЛО «ЛенКадОценка» за про-

шедший период 2022 года были рассмо-

трены 593 заявления, принятые к рассмо-

трению в рамках статьи 22.1 Федерального 

закона № 237-ФЗ (зданий, помещений, зе-

мельных участков), с приложением 112 от-

четов об оценке рыночной стоимости. Из 

112 отчетов об оценке рыночной стоимости 

ГБУ ЛО «ЛенКадОценка» только в отноше-

нии 23 отчетов приняты решения об уста-

новлении кадастровой стоимости объек-

та недвижимости в размере его рыночной 

стоимости, указанной в отчете об оценке 

рыночной стоимости такого объекта недви-

жимости, что составляет 20,5 процента от 

общего числа рассмотренных отчетов. По 

остальным отчетам приняты решения об 

отказе в установлении кадастровой стои-

мости объекта недвижимости в размере 

его рыночной стоимости в связи с исполь-

зованием неполных и (или) недостоверных 

сведений, допущением расчетных или иных 

ошибок, повлиявших на итоговый результат 

определения рыночной стоимости такого 

объекта недвижимости, нарушением тре-

бований законодательства об оценочной 

деятельности при составлении отчета об 

оценке рыночной стоимости такого объекта 

недвижимости (далее – решение об отказе 

в установлении рыночной стоимости).

Следует отметить, что для повышения 

качества отчетов об оценке рыночной стои-

мости назрела необходимость внесения из-

менений в часть 5 статьи 22.1 Федерально-

го закона № 237-ФЗ, а именно указать, что 

наряду с отчетом об оценке рыночной сто-

имости следует предоставлять в бюджет-

ное учреждение положительное экспертное 

заключение саморегулируемой органи-

зации (далее – СРО) на предмет соответ-

ствия отчета требованиям федеральных 

стандартов оценки и Федерального закона 

№ 135-ФЗ – по формальным признакам и 

на подтверждение стоимости. Причем же-

лательно, чтобы экспертное заключение 

подготавливалось независимым СРО, чле-

ном которого не является оценщик, подпи-

савший отчет об оценке. 

В соответствии со статьей 17.1 Феде-

рального закона № 135-ФЗ положитель-

ным экспертным заключением признается 

экспертное заключение, содержащее вы-

вод о соответствии отчета требованиям за-

конодательства Российской Федерации об 

оценочной деятельности (в том числе тре-

бованиям Федерального закона № 135-ФЗ, 

федеральных стандартов оценки и других 

актов уполномоченного федерального ор-

гана, осуществляющего функции по нор-

мативному правовому регулированию оце-

ночной деятельности), стандартов и правил 

оценочной деятельности, а в случае прове-

дения экспертизы отчета об определении 

рыночной стоимости объекта оценки или 

в случаях, установленных федеральными 

стандартами оценки, также вывод о под-

тверждении стоимости объекта оценки, 

определенной оценщиком в отчете. 

Похожая норма существовала в действо-

вавшем ранее законодательстве. Так, в Фе-

деральном законе № 135-ФЗ содержалась 

норма, согласно которой экспертизу прово-

дили эксперты СРО, членом которой являл-

ся оценщик, подписавший отчет. 

Необходимо отметить, что обязатель-

ность наличия положительного экспертного 

заключения СРО была закреплена в статье 

24.18 «Рассмотрение споров о результатах 

определения кадастровой стоимости» Фе-

дерального закона № 135-ФЗ. В ней уста-

навливалось, в частности, что к заявлению 
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о пересмотре кадастровой стоимости при-

лагается в том числе положительное экс-

пертное заключение на бумажном носителе 

и в форме электронного документа в отно-

шении отчета об определении рыночной 

стоимости объекта недвижимости, подго-

товленного экспертом или экспертами са-

морегулируемой организации оценщиков, 

членом которой являлся оценщик, соста-

вивший отчет, в случаях, установленных 

уполномоченным федеральным органом, 

осуществляющим функции по норматив-

ному правовому регулированию оценочной 

деятельности, и в порядке, который предус-

мотрен порядком создания и работы комис-

сии. Это положение утратило силу в связи 

с изменениями, внесенными Федеральным 

законом № 172-ФЗ.

В результате рассмотрения заявления, 

поступившего от правообладателя либо 

лица, действовавшего на основании выдан-

ной правообладателем доверенности, со-

гласно части 11 статьи 22.1 Федерального 

закона № 237-ФЗ бюджетное учреждение 

вправе принять одно из следующих реше-

ний в отношении заявления об установле-

ния рыночной стоимости объекта недвижи-

мости: 

• либо об установлении кадастровой 

стоимости в размере рыночной стои-

мости объекта недвижимости, указан-

ного в отчете об оценке рыночной сто-

имости такого объекта недвижимости; 

• либо об отказе в установлении када-

стровой стоимости объекта недвижи-

мости в размере рыночной стоимости 

в связи с использованием неполных и 

(или) недостоверных сведений, рас-

четными или иными ошибками, повли-

явшими на итоговый результат опре-

деления рыночной стоимости такого 

объекта недвижимости, нарушением 

требований законодательства об оце-

ночной деятельности при составлении 

отчета об оценке рыночной стоимости 

такого объекта недвижимости.

В соответствии с частью 15 статьи 22.1 

Федерального закона № 237-ФЗ решение 

бюджетного учреждения в отношении за-

явления об установлении рыночной стои-

мости может быть оспорено в суде в поряд-

ке административного судопроизводства, 

предусмотренном главой 25 Кодекса адми-

нистративного судопроизводства Россий-

ской Федерации. Одновременно с оспари-

ванием решения бюджетного учреждения 

в суд может быть также заявлено требова-

ние об установлении кадастровой стоимо-

сти объекта недвижимости в размере его 

рыночной стоимости. 

Рассмотрение судом только требова-

ния об установлении кадастровой стоимо-

сти объекта недвижимости в размере его 

рыночной стоимости представляется не-

обоснованным, равно как и установление 

рыночной стоимости посредством проведе-

ния судебной экспертизы в рамках админи-

стративного судопроизводства. Суд своим 

решением не может разрешать вопросы 

об установлении рыночной стоимости объ-

ектов недвижимости. Иное означало бы 

подмену судом органа государственной 

власти – бюджетного учреждения, в компе-

тенцию которого входит принятие решения 

в отношении заявления об установлении 

рыночной стоимости. Задача суда состоит 

в проверке принятого бюджетным учрежде-

нием решения на предмет его законности и 

обоснованности, а не в установлении када-

стровой стоимости объекта недвижимости 

в размере рыночной стоимости.

Требование о назначении по делу в по-

рядке статьи 22.1 Федерального закона 

№ 237-ФЗ судебной экспертизы факти-

чески направлено на разрешение вопро-

са о размере рыночной стоимости объек-

та оценки, который не является основным 

предметом судебного разбирательства, 

влечет для сторон увеличение судебных 

расходов, в то время как в силу действу-

ющего порядка правового регулирования 

определения кадастровой стоимости в раз-

мере рыночной заявитель не лишен права 

повторно обратиться в бюджетное учреж-

дение в порядке статьи 22.1 Федерально-

го закона № 237-ФЗ, представив отчет об 
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оценке, отвечающий требованиям законо-

дательства.

В связи со складывающейся судебной 

практикой при рассмотрении судами указан-

ной категории дел представляется возмож-

ным рассмотрение судами исключительно 

вопроса о соответствии/несоответствии от-

чета об оценке объекта недвижимости, пре-

доставленного административным истцом, 

требованиям законодательства об оценоч-

ной деятельности и федеральным стандар-

там оценки.

Поскольку в Кодексе административного 

судопроизводства Российской Федерации и 

Федеральном законе № 237-ФЗ отсутству-

ют основания для отказа в удовлетворении 

требований об установлении кадастровой 

стоимости объекта недвижимости в разме-

ре его рыночной стоимости при признании 

решения бюджетного учреждения закон-

ным, это, в свою очередь, приводит к фор-

мированию неоднозначной судебной прак-

тики по этому вопросу. 

Учитывая изложенное,  представляется 

целесообразным внести соответствующие 

изменения в пункт 15 части 1 статьи 20 и 

главу 25 Кодекса административного су-

допроизводства Российской Федерации, а 

также в часть 15 статьи 22.1 Федерального 

закона № 237-ФЗ в целях правовой опре-

деленности и единообразия судебной прак-

тики. 

Также видится необходимым издание 

совместного нормативного правового акта 

Министерством экономического развития 

Российской Федерации и Федеральной 

службой государственной регистрации, ка-

дастра и картографии об установлении по-

рядка рассмотрения отчетов об оценке ры-

ночной стоимости объекта недвижимости 

в рамках статьи 22.1 Фед ерального закона 

№ 237-ФЗ.

Необходимо рассмотреть вопрос и о нор-

мативном регулировании включения (не-

включения) НДС в кадастровую и рыночную 

стоимости. По этому вопросу в региональ-

ных бюджетных учреждениях сложилась 

разная практика. Различных позиций при-

держиваются и оценщики, определяющие 

рыночную стоимость для целей установле-

ния ее в качестве кадастровой. Представ-

ляется, что для решения этого вопроса тре-

буется внести изменения в Методические 

указания о государственной кадастровой 

оценке, утвержденные приказом Федераль-

ной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии от 4 августа 2021 

года № П/0336. В действующей редакции 

Методических указаний вопрос НДС за-

трагивается в пункте 44.2 при описании 

затратного подхода: «При определении за-

висимости затрат от удельных показателей 

затрат на создание (замещение, воспроиз-

водство) аналогичных объектов произво-

дятся корректировки на величину налога на 

добавленную стоимость в сторону увеличе-

ния в случае использования справочных по-

казателей, определенных без учета налога 

на добавленную стоимость. В случае если 

типичные для рынка элементы затрат не 

содержат налог на добавленную стоимость, 

корректировка использованных справоч-

ных показателей на величину налога на до-

бавленную стоимость по этим элементам 

не производится». 

В описании сравнительного и доходного 

подходов к оценке в Методических указани-

ях о НДС ничего не сказано. 

Кроме того, оценочное сообщество раз-

делилось во мнениях относительно учета 

НДС. Так, многие оценщики при опреде-

лении стоимости объекта оценки в рамках 

затратного подхода НДС не учитывают, 

а в рамках сравнительного и доходного 

подходов не анализируют информацию 

о включении (невключении) НДС в цены 

предложений объектов-аналогов, в резуль-

тате чего согласовываются несопостави-

мые значения: стоимость без НДС в рам-

ках затратного подхода и непонятно какая 

стоимость (без анализа входящей инфор-

мации об НДС) в рамках сравнительного и 

доходного подходов.

Представляется обоснованной позиция, 

нашедшая отражение в Обзоре судебной 

практики Верховного Суда Российской Фе-
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дерации № 1 от 2020 года, утвержденном 

Президиумом Верховного Суда Российской 

Федерации 10 июня 2020 года, а также 

в определении Верховного Суда Россий-

ской Федерации от 25 марта 2020 года по 

делу № 5-КА19-79: «ни законодательство 

об оценочной деятельности, ни налоговое 

законодательство не предусматривают, 

что при определении рыночной стоимости 

объекта недвижимости для целей установ-

ления кадастровой стоимости налог на до-

бавленную стоимость является ценообра-

зующим фактором и отдельно выделяется 

из рыночной стоимости». 

В рамках рассмотрения указанного во-

проса, для внесения изменений в Методи-

ческие указания, возможно использовать, 

например, подход, нашедший отражение в 

Методических разъяснениях по исключе-

нию налога на добавленную стоимость из 

рыночной стоимости объекта капитального 

строительства, подготовленных Ассоциа-

цией «СРО «Экспертный совет» МР-4/18 от 

06.07.2018 2. Аналогичного подхода  придер-

живается Союз саморегулируемых органи-

заций оценщиков «Союз СОО» во главе 

с председателем Совета Союза СОО А.Н. 

Луняком (см. Обращение к членам Союза 

СОО от 9 ноября 2021 года (исх. № 10029) 3.

С момента вступления в силу Федераль-

ного закона № 237-ФЗ прошло почти 6 лет. 

За это время была наработана определен-

ная практика взаимодействия бюджетного 

учреждения с заявителями, оценщиками, 

СРО, органом регистрации прав. По ре-

зультатам взаимодействия и сложившегося 

опыта работы с отчетами об оценке рыноч-

ной стоимости бюджетными учреждениями 

выработаны предложения, направленные 

на совершенствование механизма рассмо-

трения отчетов. Принятие этих предложе-

ний положительно скажется на качестве 

отчетов и поможет оптимальному взаимо-

действию как с заказчиками отчетов, так и 

с бюджетными учреждениями, к компетен-

2  URL: https://srosovet.ru/press/news/060718/ 
3   URL: https://souzsoo.ru/f/ish_10029_ot_091121_pismo_soyuza_po_nds.pdf

ции которых относятся рассмо                                           трение отче-

тов       и принятие решений по ним.
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