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Одной из основных задач Росреестра является организация проведения государственной кадастровой
оценки объектов недвижимости и представление её результатов в соответствии с законодательством
Российской Федерации. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости является
неотъемлемой и важной частью формирования и ведения Единого государственного реестра недвижимости
(ЕГРН), оно необходимо при проведении любых видов сделок с объектами недвижимости, а также для
расчета налогооблагаемой базы. Нормативно-правовой базой государственной кадастровой оценки (ГКО)
объектов недвижимости являются нормативно-правовые акты в сфере недвижимости, в том числе:
– Земельный кодекс Российской Федерации;
– Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» ;
– Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» ;
– Постановление Правительства Российской Федерации от 21 декабря 2018 года № 1622 «О внесении
изменений и признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской Федерации» (с
изменениями и дополнениями по состоянию на 11.07.2020 г.) ;
– Приказ Минэкономразвития РФ от 22.10.2010 № 508 «Об утверждении Федерального стандарта оценки
«Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО № 4)» ;
– Приказ от 20 мая 2015 г. №299 «Об утверждении Федерального стандарта оценки "Требования к отчету об
оценке (ФСО N 3)" (с изменениями на 6 декабря 2016 года)» ;
– Приказ от 20 мая 2015 г. № 298 «Об утверждении Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды
стоимости (ФСО N 2)» ;
– Приказ от 20 мая 2015 г. № 297 «Об утверждении Федерального стандарта оценки "Общие понятия
оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)» .
Нормативно-правовая база Государственной кадастровой оценки земель была заложена постановлением
Правительства РФ от 25.08.1999 № 945, в котором устанавливалась необходимость проведения ГКО земель
всех категорий. В его развитии вышло постановление Правительства от 08.04.00 № 316, утвердившее
Правила проведения Государственной кадастровой оценки земель .
Согласно этим правилам Государственная кадастровая оценка земель городских и сельских населенных
пунктов, садоводческих, огороднических и дачных объединений осуществляется на основании
статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а также иных
методов массовой оценки недвижимости Государственная кадастровая оценка сельско-хозяйственных
угодий вне черты городских и сельских населенных пунктов и земель лесного фонда осуществляется на
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основе капитализации расчетного рентного дохода. Кроме того, была разработана нормативная
методическая база кадастровой оценки:
1) для государственной кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения: Методические
указания по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения,
утвержденные приказом Минэкономразвития РФ от 20.09.2010 № 445;
2) для государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов: Методические указания по
государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, утвержденных приказом
Минэкономразвития России от 15.02.2007 № 39. Приказом Министерства экономического развития
Российской Федерации от 11 января 2011 года № 3 «О внесении изменений в приказ Минэкономразвития
России от 15 февраля 2007 года № 39 «Об утверждении Методических указаний по государственной
кадастровой оценке земель населенных пунктов» внесены изменения в положения Методических указаний,
в том числе выделены в отдельную группу виды разрешенного использования земельных участков,
предназначенных для размещения административных зданий, объектов образования, науки,
здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии
(пункт 1.2.17) ;
3) для государственной кадастровой оценки земель промышленности и иного специального назначения:
Методика государственной кадастровой оценки земель промышленности, энергетики, транспорта, связи,
радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель
обороны, безопасности и земель иного специального назначения, утвержденная приказом Федеральной
службы земельного кадастра России от 20.03.2003 № П/49;
4) для государственной кадастровой оценки земель садоводческих, огороднических и дачных объединений:
Методика государственной кадастровой оценки земель садоводческих, огороднических и дачных
объединений, утвержденная приказом Федеральной службы земельного кадастра Российской Федерации
от 26.08.2002 № П/307;
5) для государственной кадастровой оценки земель особо охраняемых территорий и объектов:
Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель особо охраняемых
территорий и объектов, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 23.06.2005 № 138;
6) для государственной кадастровой оценки земель лесного фонда: Методика государственной
кадастровой оценки земель лесного фонда, утвержденная приказом Федеральной службы земельного
кадастра России от 17.10.2002 № П/336;
7) для государственной кадастровой оценки земель водного фонда: а) Методические рекомендации по
государственной кадастровой оценке земель водного фонда, утвержденные приказом Минэкономразвития
РФ от 14.05.2005 № 99;
8) для оценки земель с целью определения кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков:
Методические указания по определению кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков и
существующих земельных участков в случаях изменения категории земель, вида разрешенного
использования или уточнения площади земельного участка, утвержденные приказом Минэкономразвития
РФ от 12.08.2006 № 222 ;
9) документы, регламентирующие проведение оценки рыночной стоимости земельных участков. В 2014
году ученые Финансового университета при Правительстве Российской Федерации подготовили доклад для
Правительства Российской Федерации, в котором обосновали необходимость принятия в срочном порядке
специального закона о государственной кадастровой оценке недвижимости. Связано это с тем, что
необходимо было согласовать требования гражданского, налогового, земельного и иного
законодательства, противоречия между которыми применительно к кадастровой оценке недвижимости
невозможно было разрешить подготовкой и принятием каких-либо подзаконных актов, таких как:
содержательное определение понятия «кадастровая стоимость недвижимости»; порядок разделения
движимого и недвижимого имущества, а также единого объекта недвижимости на земельные участки и
объекты капитального строительства для целей их раздельного налогообложения; система
взаимоотношений государственных и муниципальных органов в части создания единой базы данных для
государственной кадастровой оценки; правила учета налога на добавленную стоимость при оценке
объектов капитального строительства и т.д. 3 июля 2016 года был принят Федеральный закон № 237-ФЗ «О
государственной кадастровой оценке 4. Закон вступил в силу с 1 января 2017 года (кроме статьи 19 о
внеочередной государственной кадастровой оценке) .
2017 год принес кардинальные изменения в системе кадастровой оценки объектов недвижимости,
проводимой государством для формирования налоговой базы. Кадастровая оценка – это установленная в



процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная
методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой
оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в
соответствии с законодательством об оценочной деятельности. Ключевое отличие кадастровой стоимости
от рыночной – в использовании методов массовой оценки.
Из-за этого влияние индивидуальных характеристик конкретного объекта оценки неизбежно будет
усреднено и сглажено используемым массивом статистики. Формирование кадастровой стоимости в 2017
году осуществляется уже по новым правилам. С января 2017 года вступил в силу Федеральный закон от
03.07.2016 № 237- ФЗ «О государственной кадастровой оценке». Принятие данного нормативного правового
акта совпало с применением еще одного важного документа – Федерального закона от 07.07.2016 № 360-
ФЗ, которым были приостановлено действие ст. 24.12-24.17 Закона «Об оценочной деятельности». Суть
нововведений заключается в детальной регламентации процедур и мероприятий, в ходе которых будет
определяться кадастровая стоимость объектов недвижимого имущества .
Именно совокупность таких процедур и мероприятий входит в понятие государственная кадастровая
оценка. Помимо установления общих и частных правил определения кадастровой стоимости, ее показатели
на ближайшие три года будут формироваться с учетом следующих особенностей, предусмотренных
Законом № 360- ФЗ: начиная с января 2017 года, используется значение стоимости по состоянию на 1
января 2014 года, либо более позднее значение, если оно составляло меньшую величину; с января 2017
года субъекты РФ будут иметь право устанавливать новые значения кадастровой стоимости только при
условии создания специализированного бюджетного учреждения и комиссий по урегулированию споров о
результатах расчета кадастровой стоимости; до тех пор, пока региональные власти не создадут указанные
органы, будет применяться наименьшее значение кадастровой стоимости за период с 2014 по 2016 годы.
Так как от показателя кадастровой стоимости напрямую зависят поступления в региональный бюджет от
налоговых и арендных платежей, очевидно, что для органов власти субъектов РФ переход на новые
правила оценки необходимо осуществить как можно скорее. Требования Федерального закона № 237 -ФЗ
обязывают субъекты РФ изменить систему и порядок проведения кадастровой оценки объектов
недвижимости путем создания специализированных бюджетных учреждений. Даже если процедура
создания указанных организаций пройдет в кратчайшие сроки, проведение государственной оценки
объектов приведет к введению новых значений стоимости только в следующем году.
Закон № 237-ФЗ прежде всего направлен на изменение организационного механизма установления
кадастровой стоимости. Создание специализированного государственного бюджетного учреждения для
проведения всего комплекса работ по ГКО в каждом субъекте Российской Федерации позволит системно
организовать эту работу. Новый закон направлен на совершенствование процедур определения
кадастровой стоимости, т.е. исполнительным органом государственной власти субъекта Российской
Федерации. Данная система провоцировала «размывание» ответственности между заказчиком работ и
исполнителем, т.е. оценщиком. Новый закон предусматривает введение института государственных
кадастровых оценщиков, т.е. передачу полномочий государственным бюджетным учреждениям, которые
будут определять кадастровую стоимость на постоянной основе (статья 6 Закона об оценке) .
Кроме проведения массовой оценки бюджетные учреждения должны определять кадастровую стоимость
каждого объекта недвижимости при его постановке на государственный кадастровый учет (ГКУ), а также
при изменении характеристик объекта, влияющих на размер кадастровой стоимости, т.е. изменении
площади, разрешенного использования, назначения, категории (статья 7 Закона об оценке). Список
объектов, подлежащих оценке, формируется органами Росреестра (статья 13).
Оценка проводится не чаще одного раза в три года (исключение – города федерального значения – не чаще
одного раза в два года) и не реже одного раза в пять лет. Внеочередная кадастровая оценка проводится в
случае оспаривания кадастровой стоимости по основанию установления рыночной стоимости не менее чем
по 30 % объектов недвижимости в субъекте Российской Федерации (статья 11). Важным моментом является
то положение, что работники бюджетного учреждения не вправе устанавливать рыночную стоимость для
оспаривания кадастровой стоимости (часть 2 статьи 7) .
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