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Земля является основополагающим базисом процесса жизнедеятельности 

общества в целом – здесь задействованы все сферы общества, и соответственно 
важным является тот факт, чтобы оценка земельных участков была адекватной 
и справедливой в целях развития экономики и повышения ее функционирова-
ния [2]. 

Оценка стоимости земельного участка состоит из упорядоченного и целена-
правленного процесса определения в денежном эквиваленте рыночной и кадаст-
ровой стоимости [1]. Сама цель оценки может быть связана с множеством разных 
задач – будущая продажа участка, коммерческое использование участка, исполь-
зование под индивидуальные потребности и др. [3]. 
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Помимо определения земельного налога кадастровая оценка земельного 
участка определяет также качественные параметры и условия, от которого будет 
зависеть стоимость участка, а также предполагает анализ ее структуры [4]. Опи-
шем факторы, которые отрицательно влияют на качественный показатель оценки 
кадастровой стоимости: 

 неправильный порядок нахождения кадастровой стоимости вновь образо-
ванных или раннее учтенных и измененных объектов; 

 слабое урегулирование ситуации при отборе исполнителей кадастровых 
работ с учетом опыта и квалификации; 

 расчет налога без соответствия значимости суммы для населения Россий-
ской Федерации и экономики в целом; 

 отсутствие проверки со стороны Росреестра в части привлечения оцен-
щика к ответственности при неверных результатах оценки; 

 механизм кадастровой оценки земельных участков недоступен и закрыт 
для большей части населения государства; 

 природные и климатические условия, а также другие особенности отдель-
ных земельных участков не учитываются при проведении оценки. 

В настоящее время рыночная стоимость земельных участков определяется 
посредством метода сравнения продаж с учетом того, что земельный рынок до-
статочно развит [5]. Для эффективного и рационального процесса проведения 
данной оценки нужна достоверная информация по рынку земельных участков, 
которые аналогичны оцениваемому объекту [6]. 

Основная проблема оценки земельных участков состоит в том, что множе-
ство факторов не учитывается в данном процессе, когда объекты оцениваются 
по основным характеристикам (в основном это сведения об участках из ЕГРН) 
[7]. Таким образом, один земельный участок с ровной поверхностью и хорошей 
почвой будет идентичен другому участку с травяными кочками и болотисто-
стью, при этом их основные параметры аналогичны. Соответственно стоимость 
второго земельного участка будет больше, потому что ему придется потратить 
денежные средства на устранение проблем. Также стоит отметить, что в Россий-
ской Федерации пока что не сформировано полноценной и единой информаци-
онной базы по рыночной цене разных земельных участков, как, например, в ка-
дастрах европейских стран, где содержатся данные с подробным описанием ха-
рактеристик зданий и земель. 

Для того, чтобы устранить описанные выше проблемные моменты, возни-
кающие в кадастровой и рыночной оценке земельных участков, требуется про-
вести ряд мероприятий. 

Во-первых, необходимо пересмотреть методики оценки и утвердить новые, 
где будет возможность оспаривать кадастровый отчет еще до его утверждения. 

Во-вторых, нужно учитывать социальные и экономические последствия по-
сле проведения процесса оценки. 

В-третьих, необходимо создать систему «открытого» ценообразования зе-
мельных участков, которая смогла бы обеспечить прозрачность сделок. 
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В-четвертых, требуется расширить перечень сведений по земельным участ-
кам, которые содержатся в ЕГРН. 

И в-пятых, разработать на законодательном уровне единую информацион-
ную базу земельных участков, которая будет отражать кадастровую стоимость  
и другие характеристики, необходимые для оценщика. 
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