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Определение стоимости объекта 
недвижимости посредством мас-
совой оценки предполагает допу-
щение определенной математи-
ческой погрешности. Именно поэ-
тому государство предоставило 
возможность собственникам и 
правообладателям таких объектов, 
в случае несогласия с результата-
ми оценки, установить их рыноч-
ную стоимость в индивидуальном 
порядке. При этом законодательно 
постулировалось, что рыночная 
стоимость, индивидуально опре-
деленная в отношении объекта на-
логообложения (земельного участ-
ка или ОКС), является более объек-
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тивной, чем величина кадастровой 
стоимости, выведенная методом 
массовой оценки. Приоритет ры-
ночной стоимости над кадастро-
вой зафиксирован в Земельном 
Кодексе РФ и в отношении земель-
ных участков. В п. 3 ст. 66 Земель-
ного Кодекса РФ (в редакции Фе-
дерального закона от 22.07.2010 г. 
№ 167-ФЗ) прямо говорится, что в 
случае определения рыночной 
стоимости земельного участка ка-
дастровая стоимость этого земель-
ного участка устанавливается рав-
ной его рыночной стоимости1.

Таким образом, по замыслу за-
конодателя, в стране должна быть 
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сформирована обновленная сба-
лансированная модель кадастро-
вой оценки объектов недвижимос-
ти, которая позволила бы нивели-
ровать перекосы в существующей 
системе массовой оценки и при-
знать за объектами недвижимости 
объективную, т.е. рыночную стои-
мость. 

Возможности оспаривания 
кадастровой стоимости

Рассмотрим существующие ва-
рианты и порядок оспаривания 
кадастровой стоимости, опреде-
ленной методом массовой оценки, 
в отношении объекта недвижи-
мости для целей налогообложения. 

Очевидно, что основной целью 
такого оспаривания является 
уменьшение налогооблагаемой 
базы земельного налога, а также 
снижение сумм арендных плате-
жей и оптимизация выкупной сто-
имости. Оспаривание кадастровой 
стоимости, в первую очередь, ин-
тересно тем налогоплательщикам, 
которые владеют крупными зе-
мельными участками, зданиями и 
сооружениями, кадастровая стои-
мость которых может составлять 
несколько миллиардов рублей. 

Положения ст. 24.19 Закона «Об 
оценочной деятельности» в редак-
ции Закона №346-ФЗ предусмат-

ривают две альтернативные про-
цедуры оспаривания результатов 
определения кадастровой стои-
мости:
• В комиссии по рассмотрению 

споров о результатах определе-
ния кадастровой стоимости (ад-
министративный порядок).

• В Арбитражном суде (судебный 
порядок).
Таким образом, у правооблада-

теля объекта недвижимости име-
ется две возможности для защиты 
своих имущественных интересов 
через признание рыночной стои-
мости, определенной методами 
индивидуальной оценки в качест-
ве базы в целях налогообложения: 
досудебная (административная) и 
судебная. 

Несколько слов о «подводных 
камнях» и нестыковках
в законодательстве

Зафиксированные в ст. 24.19 За-
кона «Об оценочной деятельнос-
ти»2 положения предполагают воз-
можность оспорить результаты 
кадастровой стоимости в суде или 
комиссии. Это означает, что, сле-
дуя логике закона, обращение в 
комиссию по рассмотрению спора 
(в качестве досудебного разреше-
ния) не является обязательным. 
Данная формулировка может быть 
истолкована как допускающая об-
ращение в суд без предваритель-
ного рассмотрения в комиссии. 
Однако поскольку государство 
стремится к стимулированию до-

судебного способа урегулирования 
споров во всех гражданско-право-
вых сегментах, более логичным 
видится обязательный админист-
ративный вариант оспаривания 
результатов кадастровой стоимос-
ти до обращения в суд.

Этот вывод подтверждает и 
практика применения Арбитраж-
ного процессуального кодекса РФ 
(далее – АПК РФ), где содержится 
следующее требование (ст. 4.5 АПК 
РФ): «заявитель, чьи интересы на-
рушены, должен в обязательном 
порядке предпринять досудебные 
процедуры урегулирования спо-
ра». 

Важность введения в качестве 
обязательной нормы предвари-
тельного обращения в комиссии 
доказывает то, что профессиональ-
ное оценочное сообщество облада-
ет, по мнению законодателя, доста-
точными знаниями и опытом для 
объективного и профессионально-
го рассмотрения вопросов об оспа-
ривании кадастровой стоимости. 
Кроме того, появляется еще один 
дополнительный позитивный мо-
мент, который заключается в раз-
грузке заваленных работой судов 
от новых исков. Однако, как это 
часто происходит в жизни, на прак-
тике все оказалось не так, как пред-
ставлялось во время нормотворчес-
кого процесса. 

Здесь следует обратить внима-
ние на введение в гражданско-
правовой оборот нового понятия 
пересмотр кадастровой стоимости 
в качестве альтернативы ее оспа-
риванию. Чем же отличаются эти 
термины и стоящие за ними юри-
дические факты? 

Даже лингвистически разница 
между ними очевидна. В процессе 
«оспаривания» необходимо опро-
вергать чужую точку зрения и про-
фессиональную позицию, сопер-
ничать, состязаться с другой сто-
роной, доказывая собственную 

 1 Статья 66. Оценка земли. 
 1. Рыночная стоимость земельного участка 
устанавливается в соответствии с федеральным 
законом об оценочной деятельности.  
 2. Для установления кадастровой стоимости 
земельных участков проводится государствен-
ная кадастровая оценка земель, за исключением 
случаев, определенных пунктом 3 настоящей 
статьи. Государственная кадастровая оценка зе-
мель проводится в соответствии с законодатель-
ством Российской Федерации об оценочной де-
ятельности. Органы исполнительной власти 
субъектов Российской Федерации утверждают 
средний уровень кадастровой стоимости по му-
ниципальному району (городскому округу).
 3. В случаях определения рыночной стои-
мости земельного участка кадастровая стои-
мость этого земельного участка устанавливает-
ся равной его рыночной стоимости.

2 Результаты определения кадастровой стои-
мости могут быть оспорены в суде или комис-
сии по рассмотрению споров о результатах оп-
ределения кадастровой стоимости (далее – ко-
миссия) физическими лицами, юридическими 
лицами в случае, если результаты определения 
кадастровой стоимости затрагивают права и 
обязанности этих лиц, а также органами госу-
дарственной власти, органами местного само-
управления в отношении объектов недвижи-
мости, находящихся соответственно в госу-
дарственной или муниципальной собственнос-
ти (далее – заявители).
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правоту. В случае же «пересмотра» 
кадастровой стоимости нет необ-
ходимости доказывать наличие 
нарушений при установлении ка-
дастровой стоимости. Сам регла-
мент процедуры пересмотра прак-
тически не оставляет вариантов 
сохранить кадастровую стоимость 
в том размере, в каком она была 
определена в результате ГКО. Со-
гласно закону, комиссии просто не 
вправе отказать заявителю в пере-
смотре кадастровой стоимости в 
том случае, если к отчету оценщи-
ка прилагается положительное эк-
спертное заключение соответству-
ющей саморегулируемой органи-
зации оценщиков (далее – СРОО). 
Иных оснований для отказа, кроме 
как отсутствие такого экспертного 
заключения, сегодня не предус-
мотрено. 

Алгоритм пересмотра 
результатов определения 
кадастровой стоимости 
в комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения 
кадастровой стоимости

Итак, административный поря-
док рассмотрения споров устанав-
ливает возможность обращения в 
специальные комиссии с заявле-
нием о пересмотре результатов 
определения кадастровой стои-
мости. Эти комиссии, в соответс-
твии со ст. 24.19 Закона «Об оце-
ночной деятельности», создаются 
органом, осуществляющим функ-
ции государственной кадастровой 
оценки на территории соответс-
твующего субъекта РФ. 

Порядок создания и работы ко-
миссии по рассмотрению споров о 
результатах определения кадаст-
ровой стоимости утвержден при-
казом Минэкономразвития от 

04.05.12 №2633. В ее состав входит 
по одному представителю органа 
исполнительной власти субъекта 
РФ, органа, осуществляющего фун-
кции государственной кадастро-
вой оценки, органа кадастрового 
учета, а также Национального со-
вета по оценочной деятельности.

Кто может обратиться 
в комиссию

Заявителями могут быть как фи-
зические, так и юридические лица 
в случае, если результаты опреде-
ления кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости затрагивают 
их права и законные интересы 
(собственники, арендаторы, ин-
весторы).

Основаниями для оспаривания 
результатов определения 
кадастровой стоимости объектов 
недвижимости являются
1. Недостоверность сведений об 

объекте недвижимости, исполь-
зованных при определении его 
кадастровой стоимости. (По 
опыту своей работы могу отме-
тить, что подобного рода недос-
товерные сведения – это чаще 
всего ошибочное причисление 
земельного участка к другому 
виду разрешенного использова-
ния, целевой категории, а также 
неправильное определение мес-
тонахождения объекта недвижи-
мости.)

2. Установление в отношении объ-
екта недвижимости его рыноч-
ной стоимости на дату, по состо-
янию на которую была установ-
лена его кадастровая стоимость.

Что необходимо 
для обращения в комиссию

Согласно п.134 «Порядка созда-
ния и работы комиссии по рас-
смотрению споров о результатах 
определения кадастровой стои-
мости на территории субъекта 
РФ», основанием для пересмотра 

кадастровой стоимости объекта 
недвижимости является заявление 
о пересмотре кадастровой стои-
мости объекта недвижимости, в 
котором указывается:
• ФИО и адрес места жительства 

для физического лица или на-
именование и местонахождение 
единоличного исполнительного 
органа юридического лица, с 
указание прав заявителя на дан-
ный объект недвижимости.

• Основание для пересмотра ка-
дастровой стоимости объекта 
недвижимости, с указанием рек-
визитов объекта недвижимости 
(адреса местонахождения, кадас-
трового номера с датой поста-
новки на кадастровый учет).
Заявление подается с приложе-

нием необходимых документов.

3 Приказ Минэкономразвития России от 4 
мая 2012 г. № 263 «Об утверждении Порядка 
создания и работы комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения кадастровой 
стоимости».

4 п.13. Комиссия рассматривает споры о ре-
зультатах определения кадастровой стоимости 
различных категорий земель и иных объектов 
недвижимости на территории субъекта РФ, в 
котором она создана, и (или) территории му-
ниципального образования, находящегося на 
территории этого субъекта РФ, на основании 
поступившего в комиссию заявления о пере-
смотре кадастровой стоимости. Заявление со-
держит сведения о правообладателе объекта 
недвижимости, в отношении которого подает-
ся заявление о пересмотре кадастровой стои-
мости (фамилия, имя, отчество и адрес места 
жительства (в случае, если правообладателем 
объекта недвижимости является физическое 
лицо), наименование юридического лица, поч-
товый адрес и место нахождения (в случае, 
если правообладателем объекта недвижимости 
является юридическое лицо) с приложением 
следующих документов: 
• кадастровый паспорт объекта недвижимос-

ти;
• нотариально заверенная копия правоуста-

навливающего или правоудостоверяющего 
документа на объект недвижимости в слу-
чае, если заявление о пересмотре кадастро-
вой стоимости подается лицом, обладаю-
щим правом на объект недвижимости;

• документы, подтверждающие недостовер-
ность сведений об объекте недвижимости, 
использованных при определении его кадас-
тровой стоимости, в случае, если заявление о 
пересмотре кадастровой стоимости подается 
по основанию ошибочности указанных све-
дений;

• отчет об оценке рыночной стоимости объек-
та недвижимости в случае, если заявление о 
пересмотре кадастровой стоимости подается 
по основанию установления в отношении 
объекта недвижимости его рыночной стои-
мости;
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Сроки, в течение которых 
могут быть оспорены результаты 
определения кадастровой 
стоимости

Законодательно установлено, 
что результаты определения ка-
дастровой стоимости могут быть 
оспорены в комиссии в течение 
шести месяцев с даты их внесения 
в государственный кадастр не-
движимости. Исходя из смысла 
правовой нормы, собственники и 
правообладатели могут обратить-
ся в комиссию в течение шести 
месяцев – либо с момента уста-
новления кадастровой стоимости 
в отношении объектов недвижи-
мости с 1 января календарного 
года, либо с даты их внесения в 
государственный кадастр недви-
жимости. 

Данные об объекте недвижимос-
ти, и в частности, о его новой ка-
дастровой стоимости, вносятся в 
Государственный кадастр недви-
жимости либо в связи с формиро-
ванием земельных участков, либо 
в результате разделения, объеди-
нения или смены вида разрешен-
ного использования или целевой 
категории земельных участков, 
либо в результате исправления 
технической ошибки о недосто-
верных сведениях об объекте не-
движимости, использованных при 
определении его кадастровой сто-

имости. Таким образом, любое из-
менение, связанное с объектом не-
движимости, которое вносится в 
Государственный кадастр недви-
жимости, определяет новую дату, с 
которой начинает исчисляться 
шестимесячный срок подачи заяв-
ления на оспаривание результатов 
ГКО. 

Одной из сложностей, с которой 
сталкивались профессиональные 
оценщики, было отсутствие юри-
дически регламентированного оп-
ределения даты установления ка-
дастровой стоимости. Но поста-
новление Высшего Арбитражного 
суда от 25 июня 2013 года внесло в 
этот вопрос ясность, определив, 
что рыночную стоимость объекта 
недвижимости следует устанавли-
вать на 01 января года проведения 
кадастровой оценки. 

Порядок рассмотрения заявления 
о пересмотре кадастровой 
стоимости в комиссии 

Сегодня правообладатели и кон-
сультанты повсеместно сталкива-
ются с ситуацией отказа комиссий 
по оспариванию результатов ка-
дастровой оценки в уменьшении 
кадастровой стоимости. 

Практика. Как защитить 
свои права в комиссии
1. На заседание комиссии необхо-

димо пригласить оценщика, под-
готовившего отчет об оценке 
объекта недвижимости. Оцен-
щик, проводя индивидуальную 
оценку объекта недвижимости, 
должен учитывать такие факто-
ры, как:
• обременение;
• экологическое состояние зе-

мельного участка;
• доступность (или удаленность) 

от систем коммуникаций (газ, 
электричество, водоснабжение);

• рельеф участка.
Только профессионал может ква-

лифицированно и убедительно до-

казать правомерность использова-
ния тех или иных подходов и ме-
тодик при подготовке отчета об 
оценке. Только профессиональный 
оценщик может грамотно и аргу-
ментированно возражать против 
замечаний (зачастую необосно-
ванных) членов комиссии в отно-
шении отчета об оценке.
2. По возможности, следует создать 

условия для открытости и пуб-
личности процесса, привлечь к 
сотрудничеству средства массо-
вой информации. Участие и ин-
терес СМИ, безусловно, будут 
способствовать точному соблю-
дению комиссией Порядка рабо-
ты и положений ФЗ «Об оценоч-
ной деятельности».

3. Полезно и желательно привлечь 
внимание и постараться зару-
читься поддержкой предприни-
мательских общественных объ-
единений (Опора России, Дело-
вая Россия, РСПП, ТПП).

4. Необходимо заранее ознако-
миться с Порядком работы ко-
миссии, чтобы быть готовым к 
возможным неправомерным 
действиям со стороны ее членов, 
а также вовремя заносить ком-
ментарии в протокол работы ко-
миссии. Этот протокол в случае 
отрицательного результата рас-
смотрения заявления на уровне 
комиссий будет поводом для об-
ращения с жалобой в Федераль-
ный Росреестр, суд, прокуратуру 
и т.д. 

Алгоритм пересмотра 
результатов определения 
кадастровой стоимости 
в Арбитражном суде

С исковым заявлением в Арбит-
ражный суд могут обратиться те же 
лица, что и при рассмотрении спо-
ра на комиссии. Однако, в суд – 
и это принципиальное отличие – 
могут обращаться также органы 
власти (как на федеральном, так и 
на муниципальном уровнях). По-

• положительное экспертное заключение са-
морегулируемой организации оценщиков, 
членом которой является оценщик, соста-
вивший отчет, о соответствии отчета об 
оценке рыночной стоимости объекта оценки 
требованиям законодательства Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в 
том числе требованиям Федерального зако-
на, федеральных стандартов оценки и дру-
гих актов уполномоченного федерального 
органа, осуществляющего функции по нор-
мативно-правовому регулированию оценоч-
ной деятельности, требованиям стандартов 
и правил оценочной деятельности такой са-
морегулируемой организации оценщиков 
(далее – положительное экспертное заклю-
чение) в случаях, установленных настоящим 
Порядком.

• К заявлению о пересмотре кадастровой сто-
имости по инициативе заявителя также мо-
гут прилагаться иные документы.
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добный прецедент уже создан (см. 
статью «Из зала суда», журнал «Я 
оценщик!» №1/2013). 

Основаниями для оспаривания 
результатов определения кадаст-
ровой стоимости объектов недви-
жимости являются:
1. Недостоверность сведений об 

объекте недвижимости, исполь-
зованных при определении его 
кадастровой стоимости. 

2. Установление в отношении объ-
екта недвижимости его рыноч-
ной стоимости на дату, по состо-
янию на которую была установ-
лена его кадастровая стоимость.

3. Признание недействительным 
решения комиссии. 

Что необходимо для обращения 
с исковым заявлением 
в Арбитражный суд
• Отчет об оценке.
• Правоустанавливающие доку-

менты на объект недвижимости 
(кадастровый паспорт, выписка 
из ЕГРП).

• Правоустанавливающие доку-
менты на заявителя (Свидетельс-
тво о регистрации юридического 
лица, Устав, выписка из ЕГРЮЛ).

• Исковое заявление.
• Государственная пошлина и под-

тверждение направления ответ-
чику искового заявления.

Особенности споров по делам 
о признании кадастровой стоимости 
равной рыночной

Особенностью в Арбитражном 
суде является привлечение судеб-
ного эксперта. Обе стороны – учас-
тники процесса могут ходатайс-
твовать о привлечении независи-
мого эксперта по вопросу судебно-
экономической экспертизы. Экс-
перта для участия в процессе оп-
ределяет судья, опираясь в своем 
выборе на документы, подтверж-
дающие уровень квалификации и 
опыт эксперта, а также принимая 
во внимание сроки и стоимость 
проведения судебно-экономичес-
кой экспертизы. Правообладатель 
и консультант должны заранее по-
добрать эксперта для участия в 
процессе и быть готовыми к тому, 
что выбор судьи будет сделан в 
пользу эксперта, предложенного 
оппонентами. 

Действие судебного акта 
о признании кадастровой стоимости 
равной рыночной

Установление кадастровой стои-
мости равной рыночной вступает 
в законную силу с момента выне-
сения судом мотивированного ре-
шения. Таким образом, права и 
законные интересы правооблада-
телей остаются нарушенными 
вплоть до вынесения решения суда 
(то есть с момента утверждения 
результатов ГКО и до решения 
суда). На практике правооблада-
тель платит земельный налог по 
завышенной кадастровой стои-
мости в течение года без возмож-
ности пересчета излишне упла-
ченных средств. 

Одной из сложностей, с которой 
сталкивались профессиональные 
оценщики, было отсутствие юри-
дически регламентированного оп-
ределения даты установления ка-
дастровой стоимости. Но поста-
новление Высшего Арбитражного 
суда от 25 июня 2013 года внесло в 
этот вопрос ясность, определив, 
что рыночную стоимость объекта 
недвижимости следует устанавли-
вать на дату, по состоянию на ко-
торую была установлена его кадас-
тровая стоимость. Закон «Об оце-
ночной деятельности» прямо не 
указывает на дату, которую следу-
ет считать датой установления ка-
дастровой стоимости. Однако в 
данном случае во внимание при-
нимается совокупность положений 
гл.III. Закона «Об оценочной де-
ятельности» и подзаконных актов. 
Кроме того, учитывается необхо-
димость обеспечения соотноси-
мости рыночной и кадастровой 
стоимостей и использования при 
определении рыночной стоимости 
объекта показателей (ценообразу-
ющих факторов), существовавших 
в момент, на который они были 
учтены оценщиком, определяю-
щим кадастровую стоимость. Та-
ким образом, оценщик должен оп-
ределять рыночную стоимость на 
ту же дату, которая использована 
кадастровым оценщиком при оп-
ределении им стоимости объекта 
недвижимости. 


