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В статье рассматриваются проблемы определения кадастровой сто-

имости объектов недвижимости. Произведен анализ нормативно-

правовых актов в этой области, а также обнаружены и перечислены 

важные причины возникновения проблем. 

 

Результаты государственной кадастровой оценки – основа для 
осуществления налогообложения, а также других действий с не-
движимостью, которые предусмотрены законодательством Рос-
сийской Федерации [1]. Существует множество проблем и проти-
воречий в системе государственной кадастровой оценки (далее в 
тексте – ГКО), вследствие чего количество споров с каждым годом 
увеличивается. Это обусловлено желанием заинтересованных лиц 
оспорить сведения, внесенные в Единый государственный реестр 
недвижимости (далее в тексте – ЕГРН), которые используются для 
определения кадастровой стоимости. Однако причиной необосно-
ванно завышенной кадастровой стоимости является не только про-
блема недостоверности данных в Росреестре, но и другие. 

Несколько лет государство осуществляет попытки поменять 
принципы проведения государственной кадастровой оценки. 
Ранее этой процедурой занимались независимые оценщики, те-
перь в соответствии с Федеральным Законом № 237–ФЗ от 
03.07.2016 «О государственной кадастровой оценке», кадастро-
вая оценка будет проводиться государственными бюджетными 
учреждениями, которые специально будут создаваться в каждом 
регионе к 2020 году [2]. А это означает, что информация будет 
собираться и обрабатываться в одном месте. 

Однако в этом решении есть существенные недостатки. Учи-
тывая, что требования к независимым оценщикам были доста-
точно строгими – компания должна существовать на рынке бо-
лее 7 лет, иметь опыт в работе с проектами государственного 
значения, в штате должно быть не менее 12 оценщиков, из кото-
рых 5 со стажем не менее 5 лет, требования к государственным 
бюджетным учреждениям достаточно занижены – всего один 
оценщик со стажем не менее 3 лет [3]. Следовательно, в штате 
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уменьшится количество квалифицированных специалистов, а 
это, в свою очередь, приведет к ухудшению качества оценки.  

Явным недостатком является то, что ответственность за некор-
ректную оценку объекта будет лежать на бюджетном учреждении, 
однако все данные для оценки берутся из ЕГРН, в соответствии с 
законодательством. Стоит отметить, что в ЕГРН имеется огромный 
ряд недочетов, вследствие слияния с 1 января 2017 года Государ-
ственного кадастра недвижимости (ГКН) и Единого государствен-
ного реестра прав (ЕГРП), в которых изначально были неточности.  

Ещѐ одной проблемой в области определения кадастровой 
стоимости является отсутствие стабильного рынка недвижимо-
сти. Стоимость некоторых похожих объектов недвижимости 
может в разы различаться – от заниженной цены до неадекватно 
высокой. Вследствие этого ухудшаются показатели не только 
индивидуальной оценки, которая проводилась сравнительным 
методом, но и результаты массовой кадастровой оценки объек-
тов недвижимости. Сюда также можно добавить трудности де-
ления и оценки объектов в зависимости от их категории. Так как 
не всегда учитывается то, что в одном кадастровом квартале 
могут находиться объекты недвижимости из разных категорий, 
но с одним видом разрешенного использования, а это может 
привести к искажению результатов кадастровой оценки.  

Следовательно, в процедуре проведения государственной 
кадастровой оценки требуются изменения. И начать необхо-
димо с внесения достоверных данных в ЕГРН и получения 
необходимых данных от собственников объектов недвижи-
мости в добровольном порядке. 
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