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Кадастровая стоимость – определяемая методами массовой оценки 

рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 

законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки

(ФСО №2, п. 10)

Область применения

 для целей налогообложения 
(п. 1 ст. 391 НК РФ);

 для целей определения 
выкупной цены ЗУ (ст. 2, 
№137-ФЗ)

Как устанавливается

 для установления 
кадастровой стоимости 
земельных участков 
проводится государственная 
кадастровая оценка земель 
(ст. 66 ЗК РФ)

Документы, регулирующие 
проведение

 Правила  проведения  
государственной 
кадастровой  оценки  земель 
(утв.Постановлением 
Правительства РФ   от 
08.04. 2000  г.  N  316)

 Приказ Минэкономразвития 
от 15.02.2007 года № 39 Об 
утверждении методических 
указаний по 
государственной 
кадастровой оценке земель 
населенных пунктов
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Существенное расхождение результатов 

массовой и индивидуальной оценки
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Объективные и субъективные причины:
Объективные:

 Законодательные - существующая периодичность кадастровой оценки 
земельных участков: не реже 1 раза в 5 лет, не чаще 1 раза в 3 года.

 Экономические - резкое изменение цен на недвижимость, мировой 
экономический кризис

 Методические - недостатки Методик определения кадастровой стоимости 

Субъективные:

 Низкий профессионализм исполнителей

 «Заказ» от органов исполнительной власти
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Оспаривание кадастровой стоимости

Порядок оспаривания

нормативных актов 

установлен

 Глава 23 АПК РФ

 Глава 24 ГПК РФ

Подведомственность

 Арбитражный суд

 Суд общей юрисдикции

 Судебная практика

отказ

Положительные решения
Определения ВС РФ:

от 12.09.2007 №67-Г07-16
от 28.01.2009 №32-Г08-19
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Идеальный отчет – миф, который необходимо 

сделать реальностью

Осмотр имущества, относящегося к объекту оценки
(в ФСО не содержится требований о проведении осмотра. Руководствоваться стандартами СРОО)

 Осмотр производится сотрудником оценочной организации в 

присутствии представителя собственника объекта оценки. 

 По результатам осмотра составляется Акт осмотра (произвольная 

форма). Требований об обязательном составлении Акта осмотра нет. 

Могут приводиться краткие данные по осмотру:

 Дата и время (период) проведения осмотра 

 Оценщик, производивший осмотр 

 Сопровождающее лицо

 Сведения об иных привлеченных Оценщиком специалистах

 Основание проведения оценки 

 Наименование и место нахождения объекта оценки 

 Сведения о проводимых действиях при осмотре 

 Существенные обстоятельства осмотра
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Запрос необходимой информации об объекте 

оценки у Заказчика

Запрос о предоставлении информации для проведения 

оценки объекта оценки 

 Оформляется в виде Приложения к Договору на проведение оценки

 Дублируется в Приложении к отчету (соответствующий раздел)

 Передача оформляется Актом приема-передачи (Приложение к отчету, 

соответствующий раздел)

 Заявление о достоверности представленной информации

 Перечень НЕпредоставленной информации с указанием последствий 

(влияние на точность и/или достоверность оценки):

 Важный пункт для обоснования допущений

 Указывается на возможность/невозможность получения данных 

Оценщиком из других источников
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Описание объекта оценки (с приведением 

ссылок на документы – ФСО №3,п.8 е)

 Описание по правоустанавливающим  
(правоудостоверяющим, правоподтверждающим) документам, 
документам технической инвентаризации, кадастровым 
паспортам 

 Выявление несоответствий, описание их, оценка их влияния 
на результат оценки

 Описание в разделе «Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость»

Разделы имеют большое значение:

 База для определения сегмента рынка,  элементов сравнения и 
ценообразующих факторов

 База для внесения необходимых допущений и ограничений

 База для проведения Анализа НЭИ



8

Анализ рынка, а также анализ других внешних 

факторов, не относящихся непосредственно к объекту 

оценки, но влияющих на его стоимость (ФСО №3, п. 8 ж)

 Анализ социально-экономического развития РФ

http://www.economy.gov.ru/

 Анализ социально-экономического развития города 

Официальный сайт

 Обзор состояния рынка недвижимости

 Нежелательны старые обзоры, не отражающие современных тенденций. 

 Возможно использование обзоров по другим городам в качестве 
материала, обосновывающего тенденции.

 Обзор сегмента рынка, к которому относится объект оценки

 Официальная информация

 В отсутствие аналитики – проведение самостоятельного анализа и 
формирование выводов

 Вывод по разделу «Анализ рынка» 

 должен содержать информацию по всем ценообразующим факторам, 
обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих 
факторов

http://www.economy.gov.ru/
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Анализ наиболее эффективного использования

 Алгоритм применения АНЭИ (в ФСО нет слова АНАЛИЗ, смысл определения 
сводится к определению варианта использования объекта оценки, при котором его 
стоимость будет наибольшей)

 Проверка на соответствие действующему законодательству:

 ЗК РФ (категория, разрешенное использование, оборотоспособность и т.д.

 Документы градостроительного регулирования:
Генеральный план развития

Правила землепользования и застройки и др.

 Проверка на физическую осуществимость 

 Физические характеристики участка

 Требования и ограничения (СНиПы, СанПиНы и др.)

 Проверка на экономическую целесообразность

 Определить критерии для определения экономической целесообразности

 Рассмотрение конкретных вариантов с технико-экономическими 
показателями, соответствующими требованиям и ограничениям, 
выявленным на предыдущих этапах Анализа НЭИ

 Определение варианта, обеспечивающего наибольшую доходность

 Вывод
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Описание процесса оценки (ФСО №3. п.8 з))

в части применения доходного, затратного и 

сравнительного подходов к оценке

 Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, 

сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от 

использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно 

определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из 

подходов (п.20 ФСО№1).

 Поскольку объектом оценки является земельный участок, Оценщик при 

применении подходов к оценке руководствуется Методическими 

рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденными распоряжением Минимущества России от 6 марта 2002 года 

№568-р в части, не противоречащей действующему законодательству, 

регулирующему оценочную деятельность.

Таким образом, могут применяться сравнительный подход, доходный подход и 

элементы затратного подхода в рамках первых двух подходов.

 Описание методов и обоснование их использования/отказа от использования

(п. 13 ФСО№3– обоснование примененных оценщиком методов)
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Сравнительный подход

 Выбор метода в рамках подхода

 Описание методики применения

 Подбор аналогов для построения модели
 Источники получения данных: СМИ (цены предложения), ФРС (цены 

сделок), аукционы (цены сделок).

 Необходимость проверки информации на достоверность

 Корректировка на дату продажи: данные аналитики по изменению цен на 
недвижимость

 Построение модели

 Проверка модели на адекватность 

 Вывод о применимости результата, полученного при 
применении сравнительного подхода, для 
формирования итогового результата
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Доходный подход

 Выбор метода в рамках подхода

 Расчет по фактическим данным, предоставленным 

заказчиком

 Получение отрицательного результата

Причины:

 Повышение затрат (земельный налог до 44% от операционных 

расходов)

 Снижение доходов (низкие арендные ставки, определенные 

договорами аренды)

 Изменение данных для расчета: проведение расчета по 

среднерыночным арендным ставкам
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Заключительная часть

 Согласование (обобщение) 
результатов (ФСО№1, п.24)

 Указываются результаты всех 
трех подходов

 Приводится обоснование 
примененных весов либо 
отказа от взвешивания

 Учитывается вид стоимости, 
установленный в задании на 
оценку

 Учитывается суждение  
оценщика о качестве
полученных в рамках 
подходов результатов

 Пределы применения 
полученного результата

(ст. 11 №135-ФЗ)

 Рекомендательный характер 
(ст. 12 №135-ФЗ)

 6 месяцев с даты составления 
отчета до даты совершения 
сделки (представления 
публичной оферты) (ФСО 
№1, п.26)

 Сделки с земельными 
участками НДС не 
облагаются (НК РФ)
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Анализ достоверности и достаточности 

информации (ФСО№1, п.19)

С использованием доступных оценщику для этого средств и методов

 Пункт 18 ФСО№1 

(виды информации, которые собирает и анализирует оценщик)

 Пункт 19 ФСО№1 

(требования достоверности и достаточности)

 Пункт 11 ФСО№3 

(информация считается достоверной, если подписана уполномоченным 
на то лицом и заверена в установленном порядке)

 Пункт 10 ФСО№3

(ссылки на источники, копии материалов)

 Пункт 9 ФСО№3

(в Приложении должны содержаться копии документов…)
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ВЫВОДЫ

 Четкое соответствие требованиям ФЗ, ФСО и 
стандартам СРО

 Простое для восприятия непрофессионала (судья) 
изложение

 Логика отчета, наличие четких выводов по 
разделам

 Ссылки на нормативную правовую базу по другим 
отраслям (ЗК РФ, ГрК РФ, СНиПы, САНПиНы и 
др.)

 Использование официальных источников 
информации

 Применение рекомендованных методик
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Спасибо за внимание.


