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Г
осударственная кадастро-

вая оценка недвижимости 

для целей налогообложе-

ния и других целей (далее — сис-

тема ГКО) выступает в качест-

ве одной из подсистем в системе 

государственного кадастра, ко-

торая определяет и фиксирует 

кадастровую стоимость недви-

жимости. Также система ГКО не-

движимости играет важную роль 

в социально-экономическом 

развитии страны. Она, как и ка-

дастр в целом, является мощным 

экономическим рычагом, опре-

деляющим и усиливающим права 

собственности на объекты не-

движимости и способствующим 

развитию экономики и социаль-

ной стабильности в стране. Чем 

качественнее фиксируется када-

стровая стоимость недвижимо-

сти, тем эффективнее осуществ-

ляется социально-экономиче-

ское развитие страны. Однако 

действующий в настоящее время 

механизм государственной ка-

дастровой оценки недвижимо-

сти неэффективен, так как вы-

дает некачественный результат 

и способствует социальной на-

пряженности в стране (в насто-

ящее время идут десятки тысяч 

судебных и внесудебных споров 

по поводу завышения уровня ка-

дастровой стоимости недвижи-

мости). Требования, которые об-

щество предъявляет к государст-

венной кадастровой оценке не-

движимости, не выполняются. 

В России даже отсутствует госу-

дарственный орган, ответствен-

ный за качество государствен-

ной кадастровой оценки недви-

жимости. 

Принципы построения 
будущей системы 
государственной 
кадастровой оценки 
Какой же должна быть систе-

ма ГКО недвижимости? И какой, 

мы уверены, она станет в буду-

щем? Попытаемся ответить на эти 

и другие вопросы в данной статье. 

Требования, которые общество 

завтра предъявит к системе ГКО, 

будут обусловлены развитием 

новых технологий и методов. 

Системе ГКО придется актив-

но реагировать на эти измене-

ния, оказывая позитивное вли-

яние на образ жизни в стране, 

в том числе на процессы управ-

ления, оценки и налогообло-

жения недвижимости. Система 

ГКО должна обеспечивать ско-

ординированный и непротиво-

речивый подход (которого сей-

час нет) к будущей политике ка-

дастровой оценки: к научным 

исследованиям в этой области, 

законодательству, стандартам 

и методам оценки и информаци-

онной политике в целях обеспе-

чения четкой стратегии разви-

тия этой сферы. Ценность буду-

щей стратегии заключается 

в том, что она определя-

ет единый взгляд на то, 

что ожидает обще-

ство в будущем 

и что необхо-

димо сде-

лать Прави-

тельству РФ 

и профессио-

нальному сообществу 

оценщиков для реализации 

этой стратегии. 

Важно, что в нашей стране име-

ются благоприятные условия для 

создания единой системы госу-

дарственной кадастровой оцен-

ки недвижимости для целей на-

логообложения: имеется в виду 

отечественная кадастровая сис-

тема, которая организационно 

сконцентрирована в одном госу-

дарственном органе, способном 

обеспечить выполнение всех 

основных подготовительных 

работ по государственной када-

стровой оценке недвижимости 

как для целей налогообложения, 

так и для других целей: привати-

зации, определения арендных 

ставок, управления недвижимо-

стью и т.д. [1].

Основным принципом разра-

ботки перспективной модели 

государственной кадастровой 

оценки недвижимости являет-

ся признание государством того, 

что недвижимость — это основа 

деятельности человека, а ее нало-

гообложение — основной источ-

ник пополнения региональных 

и местных бюджетов и развития 

социальной сферы.

В настоящее время предприя-

тия и граждане имеют возмож-

ность получить информацию 

о недвижимости, в том числе 

о ее кадастровой стоимости, бы-

стрее, чем вчера. Это придает им 

уверенности и позволяет более 

эффективно принимать управ-

ленческие решения. Та перспек-

тивная модель, которая исследу-

ется в данной статье, должна от-

вечать на следующие вопросы. 

Недвижимость — это основа 
деятельности человека, 
а ее налогообложение — основной 
источник пополнения региональных 
и местных бюджетов и развития 
социальной сферы.
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Какой должна быть в будущем ка-

дастровая система? В какой ин-

формации о недвижимости ну-

ждаются предприятия и гражда-

не? Как добиться качественного 

определения кадастровой стои-

мости различных видов недви-

жимости: земельных участков, 

объектов капитального стро-

ительства, сооружений, недр, 

водных ресурсов, лесов и т.д.? 

Каков оптимальный механизм 

налогообложения недвижимо-

сти для различных типов нало-

гоплательщиков — физических 

и юридических лиц? Ответив на 

эти вопросы, необходимо сде-

лать так, чтобы идея создания 

лучшей в мире системы государ-

ственной кадастровой оценки 

недвижимости овладела умами 

руководителей страны, чинов-

ников и членов профессиональ-

ного сообщества оценщиков. 

И поэтому нужно уже сейчас 

способствовать активному улуч-

шению несовершенного пока 

механизма кадастровой оценки 

недвижимости, стараться прев-

ратить этот механизм, дающий 

сбои, в постоянно функциони-

рующую систему ГКО недви-

жимости с единым управляю-

щим центром. Надо поддержи-

вать инновации в этой сфере, 

способные удовлетворить 

новые потребности государст-

ва, предприятий и граждан. При 

этом следует помнить, что си-

стема ГКО является подсисте-

мой единой кадастровой систе-

мы, включающей и другие под-

системы [2–6]. 

1. Подготовка данных и иденти-

фикации объектов недвижимости.

2.  Регистрация объектов недви-

жимости и сделок с ней.

3.  Планирование развития раз-

личных видов недвижимости 

в стране.

4.  Кадастровая оценка недвижи-

мости.

5.  Подсистема налогообложения 

недвижимости.

Для построения будущей си-

стемы ГКО недвижимости 

необходимо:

1) быть, как и вся кадастровая 

система, базисом для эффектив-

ного управления недвижимо-

стью в стране;

2) выдавать качественный ре-

зультат — адекватную кадастро-

вую систему недвижимости; быть 

многоцелевой — использоваться 

не только для налогообложения, 

но и для приватизации, управле-

ния недвижимостью, определе-

ния арендных ставок и пр.; 

3) решать социально-экономи-

ческие задачи на всех уровнях 

(федеральном, региональном 

и местном);

4) являться единой по всей стра-

не и управляться из единого от-

ветственного государственного 

органа управления;

5) быть полностью интегриро-

ванной в общую кадастровую 

систему;
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6) функционировать на постоян-

ной основе;

7) основываться на новейших 

технологиях — на трехмер-

ном цифровом представлении 

объектов недвижимости и точ-

ных топографических съемках 

местности; 

8) создаваться и функциониро-

вать на основе профессиональ-

ных стандартов, единых по всей 

стране;

9) быть экономически эффектив-

ной и доступной для всех заинте-

ресованных субъектов;

10) всегда развиваться и со-

вершенствоваться в разных ас-

пектах: социальном, правовом, 

методологическом, информаци-

онном, организационно-управ-

ленческом и пр.

Этот набор принципов постро-

ения системы государственной 

кадастровой оценки недвижи-

мости необходим для сохране-

ния ее важных характеристик: 

качества и надежности функци-

онирования. Вышеприведенные 

принципы построения системы 

государственной кадастровой 

оценки обусловлены тенденция-

ми изменений в социально-эко-

номической, градостроитель-

ной, технической, экологиче-

ской и информационной сферах 

№ 
п/п

Цели Задачи Действия Исполнитель Результат

1 Государственная 
кадастровая 
оценка недви-
жимости — это 
постоянно дей-
ствующая на 
всей территории 
РФ система, 
являющаяся 
одной из подси-
стем кадастра

Сохранение целостности, устой-
чивости, адекватности соци-
альных преимуществ и других 
свойств

Организация и опти-
мизация модели 
автоматизированной 
подготовки исходных 
данных и расчет када-
стровой стоимости 
на всех трех уровнях 
иерархии системы на 
основе инновационной 
техники и технологии

Росреестр Качественная кадастровая 
стоимость недвижимости 
и другая информация 
для Правительства РФ, 
Федеральной налоговой 
службы, предпринимателей, 
оценщиков, общественных 
и частных организаций, 
граждан 

2 Система явля-
ется многоцеле-
вой, доступной, 
простой 
в использовании 

Максимизация экономического 
и социального потенциала сис-
темы путем расширения сфер 
ее использования в обществе 
(кадастровая стоимость недви-
жимости, рыночная стоимость, 
ее физические характеристики, 
аналоги, арендные ставки и дру-
гая информация о рынке недви-
жимости) 

Создание открытого 
и прозрачного доступа 
к информации систе-
мы, не нарушающего 
принципы уважения 
частной жизни

Росреестр, общест-
венные и частные 
организации

Разнообразная и эффектив-
ная цифровая визуализиро-
ванная сервисная основа, 
создающая новые продукты 
и услуги. Информация 
доступна в режиме реально-
го времени

3 Система являет-
ся адаптивной, 
учитывающей 
не только изме-
нения в объ-
ектах оценки, 
но и текущие 
и перспектив-
ные изменения 
рынка недвижи-
мости

Учет в процессе массовой оценки 
большого количества основных 
факторов, влияющих на уровень 
кадастровой стоимости недви-
жимости

Организация научных 
исследований в дан-
ной сфере знаний. 
Создание государст-
венной организацион-
ной структуры, ответ-
ственной за качество 
кадастровой оценки

Правительство РФ, 
Росреестр, вузы

Высокая точность резуль-
татов кадастровой оценки. 
Отсутствие споров по 
результатам оценки када-
стровой стоимости

4 Система 
оптимально 
интегрирована 
в современный 
цифровой трех-
мерный дина-
мичный кадастр

Постоянная модернизация циф-
рового представления кадастра, 
позволяющая получать трехмер-
ное представление окружающей 
среды, динамические особенно-
сти землепользования и особен-
ности использования объектов 
капитального строительства

Научные исследова-
ния в сфере развития 
кадастра и системы 
государственной када-
стровой оценки

Росреестр, институ-
ты, осуществляющие 
исследования 
в сфере 
IT-технологий

Трехмерный цифровой 
кадастр, который отражает 
реальную действительность. 
Законодательные акты, 
подкрепляющие трехмерную 
кадастровую систему

5 Система када-
стровой оценки 
основывается на 
комплексе еди-
ных стандартов

Разработка комплекса оценоч-
ных стандартов: 
а) по определению различных 
видов недвижимости; б) по 
отдельным общим функциям 
оценки (подготовка данных, 
моделирование, верификация, 
оценка, утверждение и оспарива-
ние результатов оценки; в) стан-
дартов по администрированию 
системы оценки; г) других видов 
стандартов

Организация научных 
исследований 
в области оценочных 
стандартов

Саморегулируемые 
организации 
оценщиков, 
Национальный 
совет по оценоч-
ной деятельности, 
Совет по оценке при 
Минэкономразвития
России

Создание согласованных 
пространственных про-
цессов управления объ-
ектами оценки и рынком 
недвижимости с учетом 
национальных интересов. 
Сопоставимый комплекс 
стандартов определения 
кадастровой стоимости 
недвижимости, учитыва-
ющий будущее законода-
тельство и национальные 
интересы

Характеристики будущей модели системы ГКО
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намичном виртуальном модели-

ровании местности;

  обратной связью с потребите-

лями информации;

  базироваться на постоянных 

научных исследованиях и вне-

дрении технических, инфор-

мационных и организацион-

но-управленческих инноваций;

  включать в себя четкую систе-

му администрирования, которая 

позволит реализовывать общие 

и специфические функции сис-

темы оценки недвижимости на 

разных уровнях: федеральном, 

региональном, местном;

  финансироваться как за счет 

бюджетных средств, так и за счет 

собственных средств от оказы-

ваемых услуг гражданам и орга-

низациям;

  работать на основе специаль-

ного законодательства, профес-

сиональных стандартов при 

участии специальных государ-

ственных организационных 

структур и аккредитованных 

оценщиков;

деятельности человека. Обшир-

ные пространства нашей стра-

ны, укрупнение и уплотнение го-

родов, более дифференцирован-

ное жилищное строительство, 

более разнообразное исполь-

зование территорий, создание 

в будущем множества много-

функциональных комплексов, 

правовые изменения, необхо-

димость создания более над-

ежной системы регистрации 

прав собственности обусловли-

вают будущий состав, структуру, 

особенности и схему функци-

онирования системы государ-

ственной кадастровой оценки 

недвижимости.

Характеристики 
будущей 
модели системы 
государственной 
кадастровой оценки
На основе приведенных выше 

принципов построения системы 

ГКО можно определить цели, за-

дачи, необходимые действия, ис-

полнителей и результат создания 

будущей модели кадастровой 

оценки недвижимости (см. таб-
лицу, с. 107).

Достоинства 
будущей модели 
государственной 
кадастровой оценки
Таким образом, в перспективе 

модель государственной када-

стровой оценки недвижимости 

будет:

  беспрепятственно в реаль-

ном времени и через многока-

нальные сети предоставлять 

гражданам и организациям 

качественную стоимостную 

и иную информацию о раз-

личных видах объектов 

недвижимости;

  многоцелевой, постоян-

но действующей, адаптив-

ной, предназначенной не 

только для фискальных, 

но и для правовых, со-

циальных, градострои-

тельных, инвестиционных 

и прочих целей;

  основана на двух-, трех- и че-

тырехмерном цифровом ди-

Любой заинтересованный 
собственник-
налогоплательщик сможет 
в режиме реального 
времени за считанные 
часы откорректировать 
кадастровую стоимость 
своего объекта недвижимости 
и будет избавлен от 
многомесячного оспаривания 
результатов его неадекватной 
кадастровой оценки.
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  эффективной, то есть эффект 

от ее функционирования пре-

высит затраты на ее создание 

и эксплуатацию. 

Между действующим сейчас ме-

ханизмом кадастровой оценки 

и будущей системой государст-

венной кадастровой оценки не-

движимости существует боль-

шое различие, и, чтобы его пре-

одолеть, необходимо решить 

множество сложных задач — за-

конодательных, технических, 

программных, информацион-

ных, социальных, организаци-

онно-управленческих, кадровых 

и финансовых. Например, дей-

ствующее законодательство по 

кадастровой оценке ориенти-

ровано на двухмерный кадастр, 

который основан лишь на фи-

зических данных о земельных 

участках и объектах капиталь-

ного строительства. Будущая си-

стема кадастровой оценки не-

движимости станет базировать-

ся на трехмерном моделирова-

нии пространства и местности, 

что позволит исследовать раз-

личные объекты собственности, 

находящиеся выше (мосты) или 

ниже (водоемы) уровня земли 

и связанные с оцениваемыми 

объектами недвижимости. А это 

в свою очередь может создать 

более сложные сценарии владе-

ния объектами недвижимости 

(совместное владение), которые 

потребуют принятия новых 

более сложных законодательных 

актов по кадастровой оценке. 

Передовые технологии отобра-

жения пространства на мест-

ности (в том числе с помощью 

аэросъемки) и его точной пе-

редачи непосредственно с поля 

в кадастровую базу в режиме 

реального времени позволит 

значительно повысить эффек-

тивность рассматриваемой 

системы кадастровой оцен-

ки. Любой заинтересованный 

собственник-налогоплатель-

щик сможет в режиме реально-

го времени за считанные часы 

откорректировать кадастро-

вую стоимость своего объекта 

недвижимости и будет избавлен 

от многомесячного оспарива-

ния результатов его неадекват-

ной кадастровой оценки.

Для создания будущей систе-

мы государственной кадастро-

вой оценки недвижимости не-

обходимы постоянные значи-

тельные усилия Правительства 

РФ по внедрению новой пере-

довой инновационной инфра-

структуры системы кадастро-

вой оценки: образованию госу-

дарственных структур по подго-

товке данных и моделированию 

кадастровой стоимости, науч-

но-исследовательских и учеб-

ных институтов, института ак-

кредитованных оценщиков и 

других элементов инфраструк-

туры системы государственной 

кадастровой оценки на феде-

ральном, региональном и мест-

ном уровнях.                                           эс
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