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На современном этапе развития общества, в условиях, когда реформируется система 

оценочно-кадастровых работ, проблематика, касающаяся получения достоверной, актуаль-
ной и сопоставимой кадастровой стоимости объектов недвижимости, актуализируется доста-
точно отчетливо. Вместе с тем, количество публикаций, в которых авторы описывают мето-
дическое обеспечение кадастровой оценки в Российской Федерации, относительно невелико. 
Особенно это касается научных трудов последних лет. При рассмотрении вопросов кадаст-
ровой оценки объектов недвижимости в условиях формирования конкурентного рынка не-
движимости в статье охарактеризованы ее структурные особенности. Рассмотрены элемен-
ты, составляющие сущность кадастровой оценки объектов недвижимости. Дана характери-
стика моделей кадастровой оценки, а также представлено сравнение подходов к массовой 
оценке недвижимости в разных странах. Обозначены ключевые проблемные вопросы ка-
дастровой оценки объектов недвижимости в условиях формирования конкурентного рынка,  
а также направления их решения в России. 
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At the current stage of development of society, in the conditions when the system of valua-

tion and cadastral works is being reformed, the problems related to obtaining reliable, relevant 
and comparable cadastral values of real estate objects are updated quite clearly. At the same time, 
the number of publications in which the authors describe the methodological support of cadastral 
valuation in the Russian Federation is relatively small. This is especially true of scientific works 
of recent years. When considering issues related to the cadastral valuation of real estate in the 
context of the formation of a competitive real estate market, the article describes the structural 
features of the cadastral valuation. The elements that make up the structure of the cadastral valua-
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tion of real estate objects are considered. The author gives a characteristic of cadastral valuation 
models, and also presents a comparison of approaches to valuation in different countries. The key 
problems of cadastral appraisal of real estate objects in the conditions of the formation of a com-
petitive market, as well as the directions of their solution in Russia, are outlined. 
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Структурные особенности кадастровой оценки объектов недвижимости  

в условиях формирования и перспективного развития конкурентного рынка недви-
жимости определяются перечнем соответствующих элементов, которые неразрывно 
связаны друг с другом. Причем, по замечанию И.Н. Яковлевой, данные связи явля-
ются устойчивыми во времени [20, с. 349]. На схеме (рис. 1) представлена совокуп-
ность элементов кадастровой оценки объектов недвижимости. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Элементы, составляющие структуру кадастровой оценки  
объектов недвижимости  

 
 

Характеризуя представленные выше элементы, необходимо отметить ряд 
ключевых моментов. 

В качестве объектов при кадастровой оценке выступают сооружения, здания, 
земельные участки, помещения, а также комплексы, которые относятся к катего-
рии единых недвижимых. Важной разновидностью являются объекты недвижи-
мости, принадлежащие к незавершенному строительству. 
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Субъектный состав кадастровой оценки представлен физическими лицами, ор-
ганизациями, государственными учреждениями, относящимися к категории бюд-
жетных, органами, которые занимаются регистрацией прав, органами власти (раз-
личные уровни: государство, местное самоуправление). 

Важным элементом, среди обозначенных выше, являются исполнители. 
Речь идет о «независимых оценщиках, что было актуальным до 2020 года,  
а также о государственных учреждениях (бюджетных)» [10, с. 1263]. 

Что касается перечня исходных данных как структурного элемента ка-
дастровой оценки объектов недвижимости, то они «представлены информаци-
ей Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН), рыночной ин-
формацией, информационными данными, получаемыми по результатам мони-
торинга рынка недвижимости» [9, с. 359]. 

В качестве важнейшего элемента кадастровой оценки объектов недвижи-
мости выступает такая категория, как «кадастровая стоимость». Речь идет  
о цене объекта, о той же «рыночной стоимости, но определяемой особыми 
методами (массовыми), при этом, не принимаются в учет индивидуальные 
спецификации объекта, который подвергается оценке» [11, с. 25]. 

Оспаривание, будучи структурным элементом кадастровой оценки объ-
ектов недвижимости, может проводиться как в судебном порядке, так и с уча-
стием комиссии, занимающейся рассмотрением соответствующих споров. 

Наконец, наиболее объемным по содержанию элементом, входящим в струк-
туру кадастровой оценки объектов недвижимости, являются механизмы. Причем, 
данные механизмы можно дифференцировать на несколько групп. В более нагляд-
ном виде их разделение представлено на схеме (рис. 2). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 2. Дифференциация механизмов кадастровой оценки  
объектов недвижимости  
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Основным механизмом, являющимся сутью, «фундаментом» осуществления 
кадастровой оценки, считается нормативно-правовой. Речь идет о системе право-
вых актов, в соответствии с которыми обеспечивается регулирование оценочной 
деятельности посредством определенных правил и норм. В частности, следует 
упомянуть о Налоговом кодексе Российской Федерации (статьи 390 и 391) [1], Зе-
мельном Кодексе Российской Федерации (статьи 65 и 66) [2], Гражданском кодексе 
Российской Федерации, Федеральном законе от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценоч-
ной деятельности в Российской Федерации» [3]. Что касается федерального зако-
нодательства, то ключевым документом является Федеральный закон «О государ-
ственно кадастровой оценке» от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ [4].  

Реализация методологического механизма кадастровой оценки объектов 
недвижимости базируется на Приказах Минэкономразвития РФ [5–7]. 
Благодаря соответствующим методическим разработкам и указаниям, наравне 
с федеральными стандартами, касающимися оценочной деятельности, регули-
руется процесс вычисления кадастровой стоимости различных объектов не-
движимости. 

В рамках экономического механизма находят свое проявление несколько 
видов взаимоотношений. В первую очередь, это касается интересов государ-
ства, а также владельцев и пользователей земель. Данный механизм функцио-
нирует в ходе осуществления правового регулирования кадастровой оценки, 
проводимой бюджетными учреждениями, что соответствует пункту 2 статьи 6 
Федерального закона № 237-ФЗ от 03.07.2016 [4]. 

При проведении кадастровой оценки объектов недвижимости весьма 
важным условием является полноценное информационное обеспечение. При 
этом «звеньями информационной системы выступают: Росреестр, государ-
ственные бюджетные учреждения, кадастровые инженеры, рынок недвижимо-
сти, органы государственной власти» [17, с. 56]. 

В соответствии с приведенными выше звеньями можно схематически 
представить систему информационного обеспечения кадастровой оценки объ-
ектов недвижимости (рис. 3). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 3. Система информационного обеспечения кадастровой оценки объектов 
недвижимости (составлено автором) 
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Что касается международной практики, то к настоящему моменту сформиро-
вались две модели, в соответствии с которыми можно проводить кадастровую 
оценку объектов недвижимости.  

Так, по замечанию А.В. Пылаевой, первая модель напрямую связана  
с фиксированной заданной стоимостью. Определяющая роль в рамках такой 
модели принадлежит нормативно-правовым актам [19, с. 22]. Данная модель 
характеризуется:   

 низкой запретностью;  
 простотой;  
 адаптивностью к изменениям рыночной ситуации; 
 слабым отражением реальности (действительного положения). 
Вторая модель предполагает осуществление кадастровой оценки на основе 

так называемых массовых методов. В обязательном порядке принимается в учет 
рыночная ситуация [19, с. 22]. Данная модель характеризуется:  

 сложностью, поскольку предусматривается вариабельность походов к оцен-
ке. При этом речь идет о следующих разновидностях подходов: 

1) затратном;  
2) доходном; 
3) сравнительном;  
 отражением действительного положения, то есть, реальной ситуации, 

при этом, принимаются в учет качественные параметры кадастровой стои-
мости.  

Основываясь на изучении опыта зарубежных государств в сфере осуществле-
ния кадастровой оценки объектов недвижимости, можно определить ключевые 
специфические черты такой оценки. Соответствующая информация представлена 
в таблице [8, с. 35]. 

 
Опыт зарубежных государств в осуществлении кадастровой оценки объектов 

недвижимости 

Страна Особенности опыта 
Период осу-
ществления 
оценки 

Германия 

Двухэтапный режим оценки. Дифференцируется на 
следующие виды оценок: экономическая, агрокли-
матическая. В качестве базиса экономической 
оценки выступает величина чистого дохода 

1 раз в 10 лет 

Австралия 

Оценка основывается на систематическом сборе 
рыночных информационных данных. Осуществля-
ется с участием независимых экспертов-оценщиков 
благодаря заключению соглашений с Генеральным 

оценщиком Правительства штата 

1 раз в 8 лет 
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Окончание таблицы 

Страна Особенности опыта 
Период осу-
ществления 
оценки 

Швеция 

В качестве базового метода оценки выступает со-
поставление продаж. Все министерства ответствен-
ны за оценочные мероприятия. С участием Нацио-
нального управления картографии осуществляется 
коррекция и доработка оценочной модели, ведется 

база информационных данных 

1 раз в 6 лет 

Латвия 
Осуществление массовой оценки на базе изучения 
и мониторинга цен, которые имеют место на рынке 

недвижимости 
1 раз в 5 лет 

Белоруссия 

Имеет место дифференциация на ценовые зоны. В 
качестве ключевых параметров выступают факто-
ры, оказывающие влияние на стоимость. Выбор ме-
тода оценки зависит от имеющейся рыночной ин-
формации. В результате отдается предпочтение ли-
бо индивидуальному, либо нормативному методу 

1 раз в 5 лет 

 
По замечанию М.А. Земскова, А.В. Комковой, в большом количестве 

стран осуществляется кадастровая оценка, обладающая комплексным характе-
ром. Благодаря такому параметру, как «комплексность», достигается макси-
мальная объективность итогов оценки. Вместе с тем, данная оценка не являет-
ся комплексной в России, Белоруссии, Латвии, Австрии, что можно считать 
проблемным моментом на современном этапе [14, с. 42]. 

Помимо этого, исходя из анализа научной литературы [12, 13, 15, 16, 
18–20], проблемными аспектами кадастровой оценки объектов недвижимо-
сти в условиях формирования конкурентного рынка в России являются сле-
дующие: 

 неполнота и низкая степень достоверности информационных данных 
касательно объектов оценки в ЕГРН; 

 зачастую отсутствует детальная характеристика земельных участков,  
а также подробное описание объектов капитального строительства. В первую 
очередь, речь идет о характеристиках, относящихся к группе учетных объектов 
недвижимости;  

 проблемы, касающиеся взаимосвязи земельных участков с объектами 
капитального строительства;  

 проблемы, связанные с недостатком информационных данных касатель-
но инженерных сетей, коммуникаций, охранных зон. 

Таким образом, для того, чтобы проводить качественную, информатив-
ную, актуальную кадастровую оценку объектов недвижимости в России, тре-
буется подробно и тщательно проработанная законодательная основа, разра-
ботка и внедрение системы, которая позволит искать, собирать информацион-
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ные данные касательно рынка недвижимости. Для того, чтобы уменьшить за-
траты, обусловленные осуществлением кадастровой оценки, рекомендуется 
проводить оценочные мероприятия в пределах одного объекта, иными слова-
ми, речь идет о земельном участке и напрямую связанных с ним объектах ка-
питального строительства. Использование ряда наработок кадастровой оценки, 
основывающихся на опыте зарубежных государств, также весьма полезно, по-
скольку, в первую очередь, это касается такого параметра, как «комплекс-
ность». Адаптация зарубежного опыта к российским условиям – очень важное 
направление повышения экономической результативности кадастровой оценки 
объектов недвижимости в условиях формирования конкурентного рынка. 
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