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ПОНЯТИЕ И ЗНАЧЕНИЕ КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКИ НА СОВРЕМЕННОМ ЭТАПЕ 

 
В соответствии со ст. ст. 374, 378.2, 390, 402 Налогового кодекса РФ (далее - НК РФ) 

налоговой базой по налогу на имущество организаций, налогу на имущество физических лиц 
(далее именуемые совместно налогом на имущество), а также земельному налогу является 
кадастровая стоимость. 

Чтобы определить характер этой стоимости, обратимся к ее понятию. В соответствии с 
абз. 8 ст. 3 Закона об оценочной деятельности под кадастровой стоимостью понимается сто-
имость, установленная в результате проведения ГКО или в результате рассмотрения споров 
о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, преду-
смотренных статьей 24.19 указанного закона. Схожее по сути определение закреплено и в ст. 
3 Закона о ГКО. Данное определение, хотя и не дает ответа на вопрос о том, что представля-
ет собой кадастровая стоимость, тем не менее позволяет понять, что способы её установле-
ния весьма различны и они не ограничиваются проведением ГКО. Отличаются эти способы 
основанием, по которому возбуждается процедура установления кадастровой стоимости, 
собственно процедурой и органом, утверждающим размер кадастровой стоимости [3]. 

Правила расчета кадастровой стоимости в ходе ГКО установлены ФСО № 4, Методиче-
скими указаниями о ГКО (утв. Приказом Минэкономразвития России от 07.06.2016 № 358), а 
также многочисленными методическими рекомендациями и иными указаниями. В соответ-
ствии с ФСО № 4 кадастровая стоимость рассчитывается с применением методов массовой 
оценки, путем выделения ценообразующих факторов, группировки объектов оценки по одно-
родным признакам и построения модели оценки. В методических рекомендациях и указаниях 
обычно содержатся специальные правила группировки отдельных объектов оценки, а также 
правила определения кадастровой стоимости объектов оценки внутри одной группы. 

В то же время и указанные правила не позволяют однозначно заключить, какую же сто-
имость надлежит определять оценщикам в качестве кадастровой в ходе ГКО: рыночную, ин-
вестиционную, инвентаризационную, или какую-то иную, совершенно особую стоимость [4].  

Ранее приведенное нами определение, содержавшееся в п. 3 ФСО № 4, ныне заменено 
выборочным описанием особенностей кадастровой стоимости. В соответствии с ним "кадаст-
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ровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных законо-
дательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения, на основе 
рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками 
использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, имуще-
ственных прав на данный объект недвижимости".  

Из указанного положения можно заключить, что, с одной стороны, кадастровая стои-
мость определяется в ходе ГКО на основании рыночных показателей. Это сближает ее с 
категорией рыночной стоимости. С другой стороны, само изменение п. 3 ФСО № 4, а также 
утверждение ФСО № 2 в новой редакции, не содержащей положения, аналогичного п. 10 
ФСО № 2, утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. № 25525, свиде-
тельствует о том, что Минэкономразвития РФ последовательно "выкорчевал" из своих актов 
те нормы, которые могли бы свидетельствовать в пользу признания кадастровой стоимости 
рыночной. Пусть и определенной специфическим методом, но сущностно с ней единой в том 
смысле, что она соответствует понятию рыночной стоимости, зафиксированному в абз. 3 ст. 3 
Закона об оценочной деятельности. Теперь по мысли Минэкономразвития РФ кадастровая 
видимость, видимо, уже не должна отождествляться с рыночной стоимостью [5].  

Тем не менее согласно п. 1.2 Методический указаний о ГКО, утвержденных 07 июня 2016 
г. кадастровая стоимость представляет собой наиболее вероятную цену объекта недвижимости, 
по которой он может быть приобретен исходя из возможности продолжения фактического вида 
его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом. Данное опре-
деление содержит очевидные параллели с рыночной стоимостью, и в то же время включает 
указание на отдельные признаки, отличающие кадастровую стоимость от рыночной.  

Если более детально проанализировать подзаконные правила определения кадастро-
вой стоимости, то мы действительно обнаружим, что их применение приводит к получению 
стоимости, отличной от мы  




