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Abstract 

The use of artificial intelligence in the financial sector led to lower costs, an increase in the quality and speed of var-
ious types of banking operations, increased the accuracy of processes, which in turn made it possible to minimize the 
influence of the human factor and automate many processes. These technologies are one of the competitive ad-
vantages of financial institutions and the state as a whole in the global financial market, thereby giving another 
impetus to the development of financial globalization. 
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Аннотация 
В статье рассмотрены основные проблемы определения кадастровой стоимости объектов не-

движимости в России, а также проведен мониторинг поданных заявлений в судебные и внесудебные орга-
ны. Основываясь на полученных результатах, предложены дальнейшие перспективы развития кадастро-
вой оценки недвижимости. 
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В условиях экономического кризиса, нестабильной финансовой ситуации, обесценения денег 
в Российской Федерации, одной из самых актуальных проблем у населения стало сбережение де-
нежных накоплений, вложение их в надежные, стабильные и ликвидные инструменты. 

Существующие особенности использования регионального потенциала и механизмы управ-
ления им предопределили глубокую дифференциацию инвестиционно-экономического положения 
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регионов страны. Выравнивание социально-экономического положения является актуальной зада-
чей и требует значительных вложений капитала. Как показывает изучение, в последнее время уро-
вень конкуренции между регионами за привлечение инвестиций имеет устойчивую тенденцию к 
росту, что определяет прерогативу руководства регионов по выбору эффективных направлений 
развития, предусматривающих новые векторы взаимоотношений бизнеса, власти и рынка [1]. 

В современных условиях развитие любой экономической системы не возможно без использо-
вания эффективных инновационных технологий, базирующихся на учете и использовании сово-
купности факторов производства, отражающих требования мирового сообщества, что обеспечивает 
экономический рост [2]. 

При этом инновации необходимо рассматривать как деятельность, направленную на созда-
ние нового продукта: открытий, изобретений, патентов, конечным результатом реализации явля-
ются новые виды товаров, техники, технологии, методы и способы организации производства, тру-
да и управления [3]. 

Таким образом, на современном этапе развития инновационность распространяется на все 
сферы экономической деятельности, охватывая все многообразие имеющихся на рынке товаров и 
услуг и основываясь на внедрении нововведений в жизнь людей на основе доходности [4]. 

Вместе с тем необходимо усилить контроль со стороны государственных органов за своевре-
менностью и полноты выплаты заработной платы всем категориям трудящихся. Одним из важ-
нейших направлений экономии живого труда на предприятиях является своевременная выплата 
заработной платы, увеличение ее доли в общем объёме реализованной продукции, повышение за-
работной платы работников, обеспечивающей высокий уровень жизни [5]. 

Одним из таких инструментов, который может приносить постоянный доход и сохранять ка-
питал, являются вложения в недвижимость. Недвижимости, как любому объекту собственности, 
присуща такая количественная и качественная характеристика, как инвестиционная привлека-
тельность, то есть коммерческий интерес у инвестора, состоящий в способности недвижимости 
приносить доход. 

Рынок недвижимости, рассматриваемый как один из надежных и доходных способов вложения 
инвестиций, обеспечивающий сохранение и приумножение стоимости и величины капитала, включа-
ет в себя и присущие долгосрочным инвестициям факторы риска. Одним из таких факторов риска для 
собственников и арендаторов коммерческой недвижимости является сфера налогообложения. 

Целесообразно отказываться от стимулирования сберегающей функции у населения, по-
скольку низкая потребительская активность затормаживает экономический рост, чем больше де-
нег будет уходить в оборот, тем выше налоговые отчисления и, следовательно, рост статьи доходов 
в бюджете страны [6]. 

В настоящее время существуют проблемы определения кадастровой стоимости объектов недви-
жимости в России, они особенно актуальны для налогоплательщиков – владельцев недвижимости.  

На данный период времени десятки тысяч налогоплательщиков в судах и во внесудебной форме 
оспаривают кадастровую стоимость своих земельных участков, которая в большинстве случаев оказы-
вается в несколько раз выше их рыночной стоимости. Вследствие введения с 2015 г. налога на коммер-
ческую недвижимость по кадастровой стоимости количество споров возрастет до сотен тысяч. Данные 
проблемы заметно увеличивают в стране социальную напряженность. Из-за занижения или завышения 
кадастровой стоимости объекта недвижимости граждане вынуждены обращаться в судебные органы, 
чтобы исправить ситуацию. Результаты определения кадастровой стоимости могут оспорить физи-
ческие лица в суде или комиссии, если они затрагивают их права или обязанности. 

Все проблемы определения кадастровой стоимости сводятся к одной главное проблеме – это 
недостоверность результатов определения кадастровой стоимости. На протяжении почти десяти 
лет в России рассматриваются десятки тысяч судебных и внесудебных дел об оспаривании кадаст-
ровой стоимости недвижимости. Обострение происходит из-за накопления проблем, связанных с 
кадастровой оценкой недвижимости, таких как: необоснованные отказы в комиссиях по заявлени-
ям граждан; неверное составление отчетов оценщиками; методологическая ошибка. 

Анализ показал, что за период с 01.01.2016 г. по 31.12.2017 г. в комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения кадастровой стоимости поступило 60288 заявлений за 2016 год 
и 73740 заявлений за 2017 год о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости в 
отношении 275531объектов недвижимости.  

Результаты определения кадастровой стоимости могут быть оспорены: физическими лицами 
в случае, если результаты определения кадастровой стоимости затрагивают права и обязанности 
этих лиц; юридическими лицами в случае, если результаты определения кадастровой стоимости 
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затрагивают права и обязанности этих лиц; органами государственной власти, органами местного 
самоуправления. 

При оспаривании кадастровой стоимости в комиссии заинтересованному лицу необходимо 
обратиться в комиссию с соответствующим заявлением и требуемыми для пересмотра кадастровой 
стоимости документами. 

Статистика заявлений включает в себя: 
1) заявления по недостоверности сведений об объекте недвижимости, которые были исполь-

зованы при определении кадастровой стоимости: 4051 заявление за 2016 год; 3248 заявления за 
2017 год; 

2) заявления по основанию установления в отношении объекта недвижимости его рыночной 
стоимости на дату, по состоянию на которую была установлена его кадастровая стоимость: 56174 
заявления за 2016 год; 70461 заявление за 2017 год; 

3) без указания основания: 62 заявления за 2016 год; 31 заявление за 2017 год; 
4) с указанием двух оснований: 1 заявление за 2016 год; 2017 год – не зафиксировано1. 
В ходе анализа выявлены необоснованные отказы комиссий по оспариванию кадастровой 

стоимости объекта недвижимости, что составляет немалую часть от всех заявлений (рис. 1). 
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Рис. 1. Результаты приема заявлений об оспаривании кадастровой стоимости  

объектов недвижимости, которые были поданы в комиссии в 2016 – 2017 гг. 
 
За следующий анализируемый период по состоянию на 31.12.2018 рассмотрено 10 112 исков 

(18 983 объекта недвижимости): требования истцов удовлетворены в отношении 9 283 исков  
(17 738 объектов недвижимости), не удовлетворены – в отношении 829 исков (1 245 объектов не-
движимости). 

На конец рассматриваемого периода на рассмотрении находится 6 002 иска (10 845 объектов 
недвижимости).  

В результате вынесенных в судебном порядке решений по искам, поступившим в суды в пе-
риод с 01.01.2018 по 31.12.2018, наблюдается падение суммарной величины кадастровой стоимости 
в отношении объектов недвижимости, по которым были приняты решения, по состоянию на 
31.12.2018 приблизительно на 718,2 млрд руб. (40,6 %): 

 суммарная величина кадастровой стоимости до оспаривания составляла около 1767,1 млрд руб.;  
 после оспаривания – около 1048,9 млрд. руб.; 
 суммарное снижение кадастровой стоимости в расчете на 1 объект – 40,5 млн. руб.  
За указанный период по состоянию на 30.04.2019 рассмотрено 1884 иска (3088 объектов не-

движимости): требования истцов удовлетворены в отношении 1779 исков (2980 объектов недви-
жимости), не удовлетворены – в отношении 105 исков (108 объектов недвижимости). 

На конец рассматриваемого периода на рассмотрении находится 4 248 исков (7 538 объектов 
недвижимости).  

                                                 
1 Официальный сайт Росреестра [Электронный источник] https://rosreestr.ru/site/ 
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В результате вынесенных в судебном порядке решений по искам, поступившим в суды в пе-
риод с 01.04.2019 по 30.04.2019, наблюдается падение суммарной величины кадастровой стоимости 
в отношении объектов недвижимости, по которым были приняты решения, по состоянию на 
30.04.2019 приблизительно на 41,5 млрд. руб. (56,5 %): 

 суммарная величина кадастровой стоимости до оспаривания составляла около 73,5 млрд руб.;  
 после оспаривания – около 32,0 млрд. руб.; 
 суммарное снижение кадастровой стоимости в расчете на 1 объект – 13,9 млн. руб.1 
Комиссиями были зафиксированы следующие существенные недостатки в составлении от-

четности: неверное оформление отчетности; не применение обязательных методы оценки; не 
обоснование отказа в использовании определенного метода; некорректная подборка объекта-
аналога; неполное указание сведений об объекте оценки; неуместное применение метода массовой 
оценки. 

Данные недостатки характеризуют и низкую квалификацию оценщиков, и отсутствие досто-
верной информации об объекте оценки и сделках с объектами-аналогами, и «давление» на оценщи-
ков со стороны заказчиков, заинтересованных преимущественно в завышении кадастровой стои-
мости в своих регионах, и другие причины. 

Основным риском обращения в комиссию по оспариванию кадастровой стоимости является 
некачественное выполнение отчета по результатам проведения оценки кадастровой стоимости. 
Также есть и верно составленные отчеты, но иск по-прежнему был оставлен без удовлетворения 
комиссией, поэтому необходимо обращаться в суд. Ранее такие иски рассматривал арбитражный 
суд, но сейчас они подлежат рассмотрению судами общей юрисдикции. 

Основными причинами некачественного либо некорректного составления отчета по резуль-
татам проведения кадастровой оценки, являются в первую очередь низкая квалификация оценщи-
ка и наличие неполной информации об объекте аналоге и непосредственно об объекте оценки [7; 
8]. По факту, оценщики руководствуются официальным источником об объектах недвижимости – 
это Государственный кадастр недвижимости, который представляет из себя систематизированный 
свод сведений об учтенном недвижимом имуществе, сведения о прохождении границы между субъ-
ектами Российской Федерации, границах муниципальных образований и иных предусмотренных 
законом сведениями.  

В настоящее время государственный кадастр недвижимости не отражает необходимую пол-
ноту сведений об объектах недвижимости и также о земельных участках. Государственный кадастр 
недвижимости не содержит экономических характеристик об объектах недвижимости, что являет-
ся основополагающим для качественного проведения кадастровой оценки, также отсутствуют эко-
логические сведения, что образует проблемы как в экономической деятельности субъектов, так и в 
судопроизводстве, и при проведении судебных экспертиз. 

Наиболее острая проблема – методологическая ошибка при проведении кадастровой оценки, 
которая состоит в том, что кадастровая стоимость объекта недвижимости, которая была определе-
на по итогам проведения массовой оценки, в дальнейшем оспаривается посредством данных ры-
ночной стоимости объектов недвижимости, которые были рассчитаны по методу индивидуальной 
оценки. При применении двух разных методологий в итоге оценщик получает разные результаты.  

Исходя из уровня существующих проблем в сфере кадастровой деятельности, можно предста-
вить дальнейшие перспективы развития кадастровой оценки недвижимости в России, а именно: 
выработка стратегических целей; квалификация оценщиков; разработка необходимых стандартов; 
изменения в отчетах о проведении кадастровой оценки. 

Создание данных инструментов позволит государственным органам отслеживать сделки, 
осуществлять надзор за оценочной деятельностью в целом, проводить эффективный анализ цен на 
рынке недвижимости. С помощью создания электронного реестра можно решить проблему недо-
статка информации об объектах оценки, что позволит повысить качество кадастровой оценки. 
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ENHANCEMENT OF METHODOLOGY  
OF CADASTRAL ASSESSMENT OF REAL ESTATE OBJECTS 

Abstract 
The article considers the main problems of determining the cadastral value of real estate in Russia, as well as moni-
toring of applications submitted to judicial and extrajudicial bodies. Based on the results obtained, further prospects 
for the development of cadastral valuation of real estate are proposed. 
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