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В статье рассмотрены две важные категории: рыночная стоимость и кадастровая стои-

мость, обозначены их признаки, общие черты и основные различия. Уточнен принцип эко-
номической обоснованности применительно к определению кадастровой стоимости, прове-
дена попытка установить взаимосвязь между данными стоимостями на основных этапах гос-
ударственной кадастровой оценки. Выведены ключевые проблемы, которые приводят к ро-
сту количества случаев оспаривания результатов определения кадастровой стоимости  
и сдерживают развитие рыночной составляющей системы кадастровой оценки в России. 
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The article discusses two important categories: market value and cadastral value; their signs, 

common features and main differences are indicated. The principle of economic feasibility was clarified 
in relation to the determination of the cadastral value, an attempt to establish the relationship between 
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an increase in the number of cases of challenging the results of determining the cadastral value and hin-
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Выход рынка недвижимости в «свободное плавание» в большей степени 

опирается на спрос в данной сфере, без учета постоянных стоимостных значе-
ний продукта. Специфика рынка недвижимости ориентировалась на «стихий-
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ные» показатели: поддержание в надлежащем состоянии объектов, являющиеся 
второстепенными стоимостными признаками. 

Различия в расчетной величине рыночной и кадастровой стоимости не-
движимости вызывает дискуссионный резонанс. Разные исследователи изучали 
причины разброса этих стоимостей. Несоответствие объяснялось как несовер-
шенством методологии массовой оценки, так и временными характеристиками 
проведения оценки [1–5]. 

В научно-исследовательской литературе предлагались конкретные методы 
для устранения этих несоответствий, а именно [6, 7]: 

 проведение мониторинга рынка недвижимости; 
 создание актуальной базы данных по рынку недвижимости. 
Для получения максимально приближенных результатов определения ка-

дастровой стоимости к рыночной необходим учет существенных или разно-
уровневых факторов стоимости объектов оценки, что в большей степени ориен-
тировано на субъективный подход. 

На протяжении длительного времени государство для целей налогообло-
жения использовало термин «инвентаризационная стоимость», который вклю-
чал ограниченный набор параметров, отражающих исключительно физические 
особенности строительства и эксплуатации объектов недвижимости. С 2013 г.  
в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О ка-
дастровой деятельности» государственный технический учет и расчет инвента-
ризационной стоимости объектов недвижимости перестали осуществляться [8]. 
Термин «кадастровая стоимость» внес большую конкретизацию и не только  
в отношении налогообложения недвижимости.  

Принятый Закон [8] регулирует отношения, возникающие в связи с осу-
ществлением кадастровой деятельности, деятельности саморегулируемых орга-
низаций кадастровых инженеров, национального объединения саморегулируе-
мых организаций кадастровых инженеров (далее – кадастровые отношения), 
тем самым упорядочил и ограничил деятельность организаций, способных дать 
сведения о характеристиках недвижимости для их кадастровой оценки. 

Была установлена правовая основа кадастровых отношений, в основу 
которой положен нововведенный Закон и другие федеральные законы и из-
даваемые в соответствии с ними иные нормативные правовые акты Россий-
ской Федерации. 

Кадастровая стоимость – это рыночная стоимость объекта недвижимо-
сти, которая устанавливается путем проведения государственной кадастро-
вой оценки. 

Если рыночную стоимость определяет спрос и предложение, то кадаст-
ровая стоимость для конкретного объекта недвижимости определяется в 
массовом порядке в соответствии с требованиями законодательства об оце-
ночной деятельности. 
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Сведения о кадастровой стоимости объекта недвижимости заносятся в Еди-
ный государственный  реестр недвижимости (ЕГРН). 

Порядок проведения государственной кадастровой оценки регулируется Фе-
деральным законом «О государственно кадастровой оценке» от 3 июля 2016 г.  
№ 237-ФЗ. Кадастровая стоимость определяется в ходе государственной кадаст-
ровой оценки. Решение о проведении государственной кадастровой оценки при-
нимают региональные органы власти или органы местного самоуправления [9]. 

В Федеральном законе от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» [10] прописано, что под рыночной стои-
мостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой дан-
ный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях кон-
куренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необ-
ходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельствa. При этом толкование термина «кадастровая сто-
имость» выглядит несколько иначе, так под ней понимается стоимость, уста-
новленная в следующих случаях:  

 при проведении государственной кадастровой оценки;  
 рассмотрении споров о результатах определения кадастровой стои-

мости;  
 учете новых объектов или внесении количественных и качественных из-

менений в характеристики объекта. 
Таким образом, в Федеральном законе № 135-ФЗ дается четкое понимание 

обстоятельств, при которых формируется рыночная стоимость, в то время как 
для кадастровой стоимости перечисляются ситуации, в которых она должна ис-
пользоваться, без характеристики особенностей ее формирования. Раскрытие 
термина осуществлено в Федеральном законе от 3 июля 2016 г. №.237-ФЗ «О 
государственной кадастровой оценке». 

Так, в ст. 3 указано, что кадастровая стоимость – это стоимость объекта 
недвижимости, определенная в установленном порядке, предусмотренном за-
конодательством, и в результате проведения государственной кадастровой 
оценки в соответствии с методическими указаниями о государственной кадаст-
ровой оценке [9]. 

Более точное толкование законодатель дает в Методических указаниях  
о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Минэконо-
мразвития России от 12 мая 2017 г. № 226, где в п. 1.2 прописано, что опреде-
ление кадастровой стоимости предполагает расчет наиболее вероятной цены 
объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен, исходя из воз-
можности продолжения фактического вида его использования независимо от 
ограничений на распоряжение этим объектом недвижимости [1]. 

Рассмотрим в таблице основные признаки и различия рыночной и кадаст-
ровой стоимости. 
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Основные признаки рыночной и кадастровой стоимости 

Признаки 
Проявление в стоимости 

рыночная кадастровая 

Цель проведения 
Баланс интересов про-

давца и покупателя при со-
вершении сделки 

Стоимость для целей 
налогооблажения 

По отношению к соб-
ственнику 

Наиболее вероятная 
цена, по которой объект мо-

жет быть отчужден 

Наиболее вероятная 
цена, по которой объект мо-

жет быть приобретен 

База расчета 
Набор объектов-
аналогов 

Рыночная информация 
в целом по сегменту объекта 

оценки 

Обременения Учитываются 
Не учитываются (за 

искл. П.10 ФСО №4) [11] 

Вид использования 
Наиболее эффектив-

ный 
Текущий фактический 

Вид оценки субъективная Массовая 

Ценообразующие фак-
торы 

Все необходимые Ограниченный набор 

Периодичность При необходимости Систематическая 

Подвижность во вре-
мени 

Динамичная Статичная 

Актуальность резуль-
татов оценки 

До 6 месяцев От 3 до 5 лет 

 
Анализируя данные в таблице, можно сделать вывод, что рыночная и кадаст-

ровая стоимости недвижимости имеют общую тесную экономическую природу, 
но следует учитывать, что кадастровая стоимость, базируясь на рыночной инфор-
мации, является вполне самостоятельным видом стоимости [12, 13]. 

С учетом вышеизложенного можно сделать вывод, что в России в настоя-
щее время формируется рыночная система кадастровой стоимости. Однако для 
устойчивого формирования данной системы существует ряд объективных 
трудностей: 

 встречается низкое качество и недостаточное количество информации 
в отношении земельных участков, содержащихся в Едином государственном 
реестре недвижимости (ЕГРН).  Некорректные исходные данные ограничи-
вают возможности экономического обоснования кадастровой стоимости, в 
результате итоги оценки либо превышают рыночные показатели, либо зани-
жены [14]; 

 неоднозначность вида разрешенного использования земельного участка. 
Практика показывает, что в некоторых случаях вид разрешенного использова-
ния участка не дает возможности однозначно отнести его ни к одной из функ-
циональных групп типового перечня видов разрешенного использования. Еди-
ный порядок определения видов использования отсутствует [15];  
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 отсутствие в ЕГРН информации по существенным характеристикам объ-
ектов капитального строительства, которые значительно влияют на кадастро-
вую стоимость. Зачастую база ЕГРН не содержит той информации об объекте 
недвижимости, которая составляет рыночную стоимость объекта и является 
фактически ценообразующей. Например, количество комнат в квартире, пло-
щадь кухни, тип санузла и т.п [16]; 

 отсутствие достоверной рыночной информации. ЕГРН может содержать 
информацию по сделкам с недвижимостью, не отображающую фактические 
ценовые данные, которые могут быть либо завышены, либо занижены (по не-
гласной договоренности между продавцом и покупателем) [17]; 

 неразвитость рынка недвижимости в некоторых сегментах, районах в ре-
гионах России [18];  

 трудности в подборе адекватной оценочной модели. Применение мате-
матических методов в процессе кадастровой оценки объектов оказывают влия-
ние на стоимость недвижимости в сторону ее укрупнения [19, 20]. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта по косвенным признакам 
влияет на определение кадастровой стоимости. Основной задачей деятельности 
государства остается создание единой нормативно-правовой базы для проведе-
ния оценок и расчета кадастровой стоимости с учетом отдельных и определя-
ющих факторов рыночной стоимости, но дающих объективную оценку стоимо-
сти. Вместе с тем, искажение результатов кадастровой оценки в сторону зани-
жения приводит к прямым финансовым потерям местных бюджетов, и, наобо-
рот, завышение влечет за собой рост социальной напряженности и учащение 
обращений по оспариванию кадастровой стоимости. 
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