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Виды систем кадастровой 
оценки недвижимости
Системы определения стоимости недвижимости 
классифицируются в разных странах в зависимо-
сти от выбранных для классификации критериев.

Если рассматривать влияние государства 
в процессе определения стоимости недвижимости 
для целей налогообложения, системы кадастро-
вой оценки недвижимости могут подразделяться 
на рыночные и нерыночные.

Нерыночные системы оценки недвижимости — 
это системы, основанные на фиксированной 

стоимости, рассчитываемой согласно методи-
кам, утвержденным государственными органами 
управления.

Под рыночными системами оценки недвижи-
мости подразумеваются системы, базирующие-
ся на методологии массовой оценки, т. е. оценки 
кадастровой стоимости недвижимости исходя из 
сложившихся фактических рыночных цен на зе-
мельные участки и объекты капитального строи-
тельства на региональных рынках недвижимости.

У тех и других систем кадастровой оценки 
имеются преимущества и недостатки.
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При использовании нерыночных критериев 
применяется более простой механизм опреде-
ления объектов недвижимости, под которым 
понимается совокупность законодательных ак-
тов, функций, организационных структур, пер-
сонала, в том числе оценщиков, методов и ин-
формации, позволяющая определять стоимость 
недвижимости для целей налогообложения. Не-
рыночная система определения нормативной 
стоимости недвижимости устойчива к колеба-
ниям рынка, и она менее затратная по срав-
нению с системой определения кадастровой 
стоимости недвижимости на основе массовой 
оценки. Но эта система определяет стоимость 
недвижимости и не отражает реальной ситуа-
ции на рынке.

Рыночная система кадастровой оценки недви-
жимости основана на более сложной методоло-
гии, включающей три основных подхода к оценке 
объектов недвижимости: затратный, доходный 
и сравнительный. Главным преимуществом этой 
системы определения стоимости недвижимости 
при ее оптимальном функционировании явля-
ются реальные значения кадастровой стоимости 
объектов недвижимости.

В Российской Федерации до 1999 г. оценка 
стоимости земельных участков для целей нало-
гообложения проводилась на основании первого 
вида системы, в результате применения которой 
устанавливалась так называемая нормативная 
стоимость земельных участков согласно мето-
дикам, утвержденным руководством субъектов 
Российской Федерации. С 1999 г. оценка стоимо-
сти земельных участков стала осуществляться на 
основе трех вышеуказанных подходов к оценке, 
и в настоящее время налогообложение земельных 
участков осуществляется исходя из их кадастро-
вой стоимости.

Что касается объектов капитального строи-
тельства, принадлежащих физическим лицам, 
эти объекты подвергаются налогообложению по 
инвентаризационной стоимости, которая осно-
вывается на системе определения нормативной 
стоимости недвижимости (кроме жилья, которое 
в ряде субъектов Российской Федерации оцени-
вается по кадастровой стоимости). Для юриди-
ческих лиц налогообложение недвижимости осу-
ществлялось до 2014 г. по балансовой стоимости, 
которая с годами уменьшалась, в отличие от ка-
дастровой стоимости, которая, как правило, с го-
дами увеличивалась.

С 2014 г. объекты капитального строительства 
коммерческого назначения подвергаются нало-
гообложению на основе их кадастровой стоимо-
сти, а в перспективе эта база налогообложения 
недвижимости будет распространена на все виды 
объектов капитального строительства, осуществ-
ляемого всеми физическими и юридическими 
лицами. Таким образом, в перспективе будет осу-
ществлен переход на налогообложение единого 
(сложного) объекта недвижимости, включающего 
земельный участок и объект капитального строи-
тельства, по кадастровой стоимости.

Зарубежная практика определения и оспарива-
ния кадастровой стоимости недвижимости

Рассмотрим более подробно механизм опре-
деления и оспаривания кадастровой стоимости 
в различных странах (см. таблицу).

Использование зарубежного опыта 
для совершенствования процесса 
определения кадастровой стоимости 
в Российской Федерации
В результате проведенного анализа междуна-
родного опыта определения и оспаривания ка-
дастровой стоимости недвижимости для целей 
налогообложения нами были сделаны следующие 
выводы.

1.  За рубежом отсутствует единая система ка-
дастровой оценки недвижимости для целей нало-
гообложения.

2.  В мировой практике сложились две системы, 
которые позволяют осуществить расчет налого
облагаемой базы:

• нерыночная система как система определе-
ния нормативной фиксированной заданной сто-
имости, устанавливаемой государством. Такая 
стоимость определяется согласно нормативно-
правовым актам органов государственной и му-
ниципальной власти;

• рыночная система как система массовой 
оценки объектов налогообложения, основанная 
на определении кадастровой стоимости исходя 
из рыночной ситуации.

3. Для предотвращения конфликтов, связан-
ных с оспариванием кадастровой стоимости 
недвижимости, необходимо иметь в виду, что 
кадастровая стоимость — это не рыночная стои-
мость: она всегда ниже рыночной стоимости, так 
как при ее определении не учитывается принцип 
лучшего и наиболее эффективного использова-
ния объекта недвижимости (как это имеет место 
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быть при расчете рыночной стоимости объекта 
недвижимости). Обеспечение данного соотно-
шения обусловит снижение количества судебных 
и внесудебных споров и снизит социальную на-
пряженность.

В связи с этим в Российской Федерации важно 
учесть опыт ряда европейских стран, где законо-
дательно устанавливается коэффициент соотно-
шения кадастровой стоимости к рыночной — от 
0,3 до 0,75.

4. В большинстве рассмотренных зарубежных 
стран при определении кадастровой стоимости 
недвижимости широко применяются компью-
терные технологии, позволяющие повысить точ-
ность результатов оценки и снизить издержки на 
ее проведение.

5. Ответственность за проведение оценки 
в большинстве зарубежных стран возложена на 
государственные органы управления и власти 
(органы, формирующие кадастр недвижимости, 
налоговые органы, муниципалитеты и пр.). В Рос-
сийской Федерации, по нашему мнению, сложи-
лась более благоприятная ситуация, чем в других 
странах, для оптимальной организации процесса 
определения кадастровой стоимости недвижимо-
сти, так как все основные функции по подготовке 
исходной информации для кадастровой оценки 
(учет объектов недвижимости, картографирова-
ние, первичная регистрация недвижимости, ре-
гистрация сделок на рынке недвижимости, ве-
дение реестра недвижимости и др.) реализуются 
в одном государственном органе управления — 
Росреестре.

Зарубежный опыт свидетельствует о том, что 
там, где интегрированы земельно-кадастровые, 
регистрационные и оценочные функции в рам-
ках одного государственного органа управления, 
достигается значительный социально-экономи-
ческий эффект.

Этой благоприятной ситуацией необходимо 
воспользоваться и законодательно закрепить 
ответственность за определение кадастровой 
стоимости объектов недвижимости для це-
лей налогообложения за Росреестром, сняв ее 
с субъектов Российской Федерации и муниципа-
литетов. Это обстоятельство предполагает и осу-
ществление финансирования работ по кадастро-
вой оценке через Росреестр. Данное решение 
позволит не только повысить качество оценки 
(при условии создания предлагаемой нами си-
стемы государственной кадастровой оценки 

и института аккредитованных при Росреестре 
оценщиков), но и снизить социальную напря-
женность в регионах Российской Федерации из-
за неадекватной оценки кадастровой стоимости 
нелвижимости.

6. Сроки переоценки кадастровой стоимости 
в зарубежных странах различны: в одних 8–12 
лет, в других 5–6 лет. Такие значительные сроки 
переоценки связаны с низкой инфляцией в этих 
странах.

Из-за высокой инфляции сроки переоцен-
ки в Российской Федерации должны быть ниже. 
В настоящее время переоценка, осуществляе-
мая раз в три года, является, по нашему мне-
нию, оптимальной. Однако надо иметь в виду, 
что в большинстве стран (например, в Германии) 
ответственные за кадастровую оценку органы 
управления и власти имеют право в зависимости 
от рыночной ситуации ежегодно индексировать 
кадастровую стоимость, определенную при оцен-
ке недвижимости.

По нашему мнению, такой же порядок необ-
ходимо предусмотреть и в Российской Федера-
ции, но только при условии, что ответственным 
за кадастровую оценку будет федеральный орган 
управления (Росреестр), который имеет для этого 
необходимые возможности и является незаинте-
ресованным в том или ином уровне кадастровой 
стоимости субъектом (так как налог на недвижи-
мость — это местный налог).

7. Процедура оспаривания кадастровой сто-
имости предусмотрена в большинстве зарубеж-
ных стран. Но на практике таких процедур нем-
ного, так как, во‑первых, вводится понижающий 
коэффициент соотношения между рыночной 
и кадастровой стоимостями; во‑вторых, мето-
дология оценки понятна и доступна для налого-
плательщиков; в‑третьих, результаты оценки до 
утверждения их органами власти публикуются 
в Интернете и могут обсуждаться; в‑четвертых, 
имеется единая разумная организационная си-
стема управления всем процессом кадастровой 
оценки, которая адекватно реагирует на изменя-
ющиеся условия рынка недвижимости; в‑пятых, 
сообщество оценщиков обладает высоким про-
фессионализмом и компетенцией.

8. В большинстве рассмотренных зарубежных 
стран кадастровая регистрационная система со-
стоит из двух частей:

• картографической — это планы масштаба 
1:500–1:5000, на которых отражены информация 
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о границах собственности, административные 
границы;

• документарной, к которой относятся када-
стровый идентификатор, регистрационный номер 
в реестре собственности, адрес, налоговый код 
собственника, когда и как создана собственность, 
кадастровая и рыночная стоимости, права и огра-
ничения относительно собственности и т. д.

В наиболее оптимальных кадастровых сис-
темах существует единая идентификационная 
система для земельных участков и объектов ка-
питального строительства. Кадастровые регистра-
ционные системы в этих странах, как правило, 
многофункциональны и не только используются 
для налогообложения, но и реализуют юридиче-
ские (закрепление имущественных прав на не-
движимость), градостроительные, социально-эко-
номические и иные функции.

9. Исследование механизма ценообразования 
недвижимости в зарубежных странах позволяет 
сделать следующие выводы:

• основным фактором, в наибольшей степени 
определяющим цену объектов недвижимости, яв-
ляется доступность участков территории, на ко-
торых они находятся, к общегородскому центру, 
вторичным центрам культуры, местам приложе-
ния труда (цена объектов во многом зависит от 
уровня развития и качества транспортной сети);

• в практике оценки недвижимости важными 
факторами, формирующими рыночную стоимость 
недвижимости, являются также состояние само-
го объекта недвижимости, соотношение спроса 
и предложения на рынке недвижимости и доход-
ность объекта оценки;

• общей тенденцией является снижение цены 
на недвижимость от центра к периферии горо-
да, причем в центральных районах городов она 
в среднем в 4–5 раз выше, чем на периферии;

• цены на недвижимость растут по мере увели-
чения численности населения городов;

• в период экономических кризисов цены на 
недвижимость, как правило, снижаются.

Приведенные выше выводы характерны и для 
российского рынка недвижимости, поэтому при 
определении кадастровой стоимости недвижи-
мости в Российской Федерации необходимо учи-
тывать вышеотмеченные основные ценообразую-
щие факторы.

10. Ставка ежегодного налога на недвижимость 
в большинстве рассмотренных зарубежных стран 
равняется 0,5–2% кадастровой стоимости. Ставка 
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ежегодно обязательного страхования объектов 
недвижимости составляет до 0,35% кадастровой 
стоимости. Ежегодная ставка налога на доходы от 
сдачи в аренду объектов недвижимости составля-
ет до 0,5% кадастровой стоимости.

По нашему мнению, в Российской Федерации 
целесообразно установить следующие значения 
этих параметров. Ставка ежегодного налога на 
недвижимость — 0,1–0,5% кадастровой стоимо-
сти (причем начинать надо во всех регионах с той 
ставки, расчеты величины налога по которой 
были бы не выше тех, что были до введения этой 
ставки).

Рост ставок должен быть постепенным в за-
висимости от увеличения доходов налогопла-
тельщиков. Налоговая база и без роста налоговых 
ставок будет ежегодно увеличиваться вследствие 
роста рыночных цен недвижимости, а также за 
счет появления новых объектов налогообложения 
(новых жилых домов, новых коттеджей, новых 
коммерческих объектов). В период экономиче-
ских кризисов ставка налога не должна расти, но 
может снижаться.

11. В большинстве зарубежных стран система 
государственной кадастровой оценки является 
частью всеобъемлющей государственной када-
стровой системы, которая содержит крупную базу 
данных с текстовой и графической информацией 
в отношении всей городской и сельской недвижи-
мости.

По нашему мнению, в Российской Федерации 
должна быть создана единая система государст-
венной кадастровой оценки недвижимости, ко-
торая стала бы частью российской кадастровой 
системы
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