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Аннотация. В научной статье рассматривается актуальность и значимость процедуры оспа-
ривания кадастровой стоимости недвижимости в современных условиях. Анализируются ос-
новные причины, по которым владельцы и организации прибегают к процедуре оспаривания 
результатов кадастровой оценки. В статье представлены основные этапы и критерии оценки 
целесообразности проведения оспаривания.  
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Abstract. The scientific article discusses the relevance and significance of the procedure for chal-
lenging the cadastral value of real estate in modern conditions. It analyzes the main reasons why 
owners and organizations resort to the procedure of challenging the results of cadastral assessment. 
The article presents the main stages and criteria for assessing the feasibility of challenging the results. 
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Введение 
Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" [1], государство предписывает обязательное и периоди-
ческое проведение государственной кадастровой оценки недвижимости, резуль-
татом которой является определение ее кадастровой стоимости. Однако, наблю-
даются случаи, когда полученный результат не удовлетворяет владельца [2]. В 
таком случае есть возможность исправить ситуацию - оспорить установленную 
стоимость. Процесс оспаривания обладает своими особенностями, но несмотря 
на сложности, результат - снижение налоговых обязательств, оправдывает вло-
женные усилия. 

Методы и материалы 
Кадастровая стоимость – это официальная оценочная цена объекта недви-

жимости [3], установленная государством на определенную дату в соответствии 
с законодательством РФ, которая учитывает ценообразующие факторы (распо-
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ложение, площадь, инфраструктура, состояние рынка и др.) и используется для 
расчетов налогов, арендных платежей, стоимости продажи, штрафов и госпо-
шлин [4]. 

Согласно законодательству, расчет кадастровой стоимости возложен на гос-
ударственные бюджетные учреждения (ГБУ) [5], функционирующие в каждом 
субъекте РФ и действующие на основании утвержденных нормативных актов. В 
каждом субъекте функционирует определенное учреждение, работа которого 
утверждается приказом, распоряжением или иным нормативным актом. С 2022 
года, согласно постановлению Правительства, периодичность проведения госу-
дарственной кадастровой оценки составляет четыре года для всей территории 
России и два года для городов федерального значения, при условии решения 
местного управления. 

Результаты 
Оспаривание кадастровой стоимости объектов недвижимости является важ-

ным инструментом для снижения налоговой нагрузки и оптимизации затрат вла-
дельцев и пользователей недвижимости. Однако эффективность и целесообраз-
ность данной процедуры во многом зависят от ее длительности, стоимости про-
ведения и возможности получения компенсации за понесенные расходы. Ниже 
представлен рисунок, раскрывающий основные аспекты экономической целесо-
образности оспаривания кадастровой стоимости, которая помогает понять пре-
имущества, риски и финансовые особенности этого процесса. 

 

 
Рис. 1. Экономическая целесообразность 

 
 
Традиционно одним из ключевых методов оспаривания кадастровой стои-

мости является ее приведение к размеру рыночной стоимости [6]. Достигается 
это путем составления отчета об оценке объекта недвижимости. Согласно Феде-
ральному закону от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой 
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оценке» [7], существует два варианта оспаривания через установление кадастро-
вой стоимости в размере рыночной: по нормам статьи 22 и статьи 22.1 этого за-
кона. 

Согласно статье 22 [8], собственники вправе оспаривать кадастровую стои-
мость, обратившись непосредственно в суд, даже если региональная межведом-
ственная комиссия не была сформирована. Это актуально при завышенной ка-
дастровой стоимости, ущемляющей права. 

Рыночная стоимость, служащая основанием для такого обращения, опреде-
ляется на дату проведения государственной кадастровой оценки [9, 10]. Следует 
отметить, что право на подачу заявления по данному основанию предоставляется 
только один раз. Решения, принятые комиссией или судом относительно рыноч-
ной стоимости, начинают действовать с 1 января года, в котором была введена 
текущая кадастровая оценка, что соответствует положениям Налогового кодекса 
РФ [10]. 

Рассмотрение дел, касающихся оспаривания кадастровой стоимости, в су-
дах общей юрисдикции ведется согласно положениям главы 25 Кодекса админи-
стративного судопроизводства Российской Федерации (КАС РФ) [11].  В случае, 
если орган исполнительной власти субъекта РФ, ответственный за утверждение 
кадастровой оценки, представит мотивированное несогласие, судом назначается 
проведение судебной экспертизы. Экспертиза призвана проверить отчет об 
оценке на предмет его соответствия действующему законодательству и установ-
ленным стандартам, а в случае выявления нарушений – самостоятельно устано-
вить рыночную стоимость. 

Согласно статье 22.1, законодательство устанавливает обязательный досу-
дебный этап оспаривания кадастровой стоимости через обращение в то регио-
нальное ГБУ, которое осуществляло оценку. В настоящее время этот порядок 
находится в переходной фазе: предполагается, что все субъекты РФ должны пол-
ностью перейти на него к 2026 году. Ключевое отличие от процедуры по статье 
22 заключается в том, что пересмотр стоимости по статье 22.1 осуществляется 
на текущую дату, а не на дату введения оспариваемой оценки. Срок подачи заяв-
ления – от момента введения спорной кадастровой стоимости до утверждения 
новой. Подача возможна как в ГБУ, так и через многофункциональные центры 
(МФЦ). 

Уменьшение налога на имущество возможно также через процедуру исправ-
ления ошибок в кадастровой стоимости, что является вторым значимым спосо-
бом. В отличие от установления рыночной цены, этот подход часто позволяет 
достичь желаемого результата быстрее и с большей точностью, что обеспечивает 
более эффективную оптимизацию имущественных платежей. 

Часто встречающейся проблемой при определении кадастровой стоимости 
является неверная классификация объекта недвижимости или его причисление к 
несоответствующей оценочной категории [12, 13]. Для обнаружения и исправле-
ния подобных ситуаций обычно предпринимаются контрольные мероприятия, 
направленные на выяснение реального использования объекта. 



154 
 

Обсуждение 
Снизить налоги на землю и имущество, помимо корректировки налоговой 

базы, можно путем применения налоговых льгот. Ставки для коммерческих объ-
ектов в большинстве регионов устанавливаются на максимальном уровне. Так 
как налог на имущество является региональным, законодательство субъектов РФ 
позволяет определять льготные условия для конкретных категорий плательщи-
ков или объектов, исходя из их функционального назначения. Льготы по земель-
ному налогу, как налогу, относящемуся к местным [14, 15], предоставляются му-
ниципальными органами. 

Кроме того, для ряда объектов недвижимости возможен переход на расчет 
налога по балансовой стоимости. Данное решение достигается путем исключе-
ния объектов из ежегодного перечня, утверждаемого региональными властями, 
который определяет объекты, облагаемые по кадастровой стоимости. 

Заключение 
Таким образом, оспаривание кадастровой стоимости является важным инстру-

ментом защиты имущественных интересов владельцев и пользователей недвижи-
мости. Правильное и своевременное проведение данной процедуры позволяет сни-
зить налоговую нагрузку, оптимизировать финансовые затраты и повысить эконо-
мическую эффективность владения объектами недвижимости. В ряде случаев, осо-
бенно при значительном завышении стоимости, оспаривание становится необходи-
мым критерием, обеспечивающим справедливое определение налоговых обяза-
тельств и предотвращающим необоснованные расходы.  
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