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Аннотация: 
В  статье анализируется некоторые проблемы  установления кадастровой стоимости зе-
мельного участка, процедура изменения данной стоимости как в сторону уменьшая, так и 
в сторону увеличения. Объектом исследования является  общественные отношения, 
складывающиеся в связи с установлением  и изменением кадастровой стоимости зе-
мельного участка. 
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Очень важным элементом без которого нельзя начислять земельный 
налог является  кадастровая стоимость земельного участка . 

Кадастровая стоимость – это стоимость, представляющая альтерна-
тивный вариант рыночной стоимости, когда нет потенциала, провести 
оценку отдельно каждого земельного участка и принять во внимание его 
различные особенности [6,с.86]. В основе кадастровой стоимости лежит 
разделение земли на категории и вид использования. Для ее определе-
ния реализуется государственная кадастровая оценка зе-
мель. Кадастровая стоимость земель выступает основной мерой, обу-
словливающей экономическую результативность использования, а также 
расходы на содержание и приобретение земельных участков. 
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Любая недвижимость в стране, будь то  земельный участок или лю-
бое построенное на нем сооружение, облагается налогом, который име-
ет зависимость от ценности самого объекта[3]. 

Необходимо отметить, что принципы установления инвентаризаци-
онной стоимости и кадастровой стоимости абсолютно различные. Так 
как кадастровая стоимость на сегодняшний день сходна с рыночной, то и 
налоговая база в данный момент увеличилась в разы в сравнении с той, 
которая рассчитывалась, опираясь на инвентаризационную стоимость. 
Кадастровую стоимость по общему правилу определяет соответствую-
щее бюджетного учреждение, так называемое ФГБУ. Оно осуществляет 
эту работу  пользуясь естественно «методом массовой оценки» [5,с.146]. 

Часто происходят ошибки в определении кадастровой стоимости, 
вследствие чего, землепользователям приходится оспаривать ее. В сущ-
ности, происходит ситуация, когда после ознакомления с отчетом ка-
дастровой стоимости, собственники, землевладельцы,  часто приходят к 
заключению о ее завышении. Некорректное определение кадастровой 
стоимости на практике, приводит к ощутимым финансовым потерям его 
владельцев. В связи с этим, появляется необходимость в оспаривании 
результатов кадастровой оценки[2.С.183].  

Процедура изменения (уменьшения) кадастровой стоимости до-
вольна затратная по времени  и является довольно не простой. Она за-
ключается в нескольких этапах. До ее начала рационально заранее 
узнать, имеется ли вообще возможность положительного исхода, произ-
вести анализ потенциала ее понижения. Для такой цели понадобится 
прибегнуть к обращению в оценочную компанию, представив все необ-
ходимые  документы. Результаты полученных данных смогут позволить 
принять решение о согласии с определенной государством кадастровой 
стоимости, или же установить, каким образом задача будет решена, 
определив при этом реальный размер этой стоимости. 

Результаты определения государственной кадастровой стоимости 
могут быть оспорены в суде и в комиссии, которая рассматривает споры 
о результатах определения кадастровой стоимости. Обратиться в суд 
или комиссию по своей воле могут только физические лица. Что касается 
юридических лиц, то порядок оспаривания у них другой. Они вначале 
должны обратиться в комиссию, а только затем обладают правом обра-
титься в суд[3].  

 Инициаторами оспаривания во всех случаях могут выступать как 
владельцы так и арендаторы земельных участков: 

 – юридические и физические лица, если результаты определения 
кадастровой стоимости затрагивают их права и обязанности;  
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– органы государственной власти, органы местного самоуправления 
в отношении объектов недвижимости, находящихся в государственной 
или муниципальной собственности. 

 В список таких истцов так же внесены и лица, владеющие земель-
ными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, на 
праве пожизненного наследуемого владения, а также лица, не имеющие 
оформленных прав на земельный участок, но владеющие на праве соб-
ственности объектами недвижимости, расположенными на участках.  

Снижение кадастровой стоимости совершается методом ее оспари-
вания посредствам признания равной размеру рыночной стоимости. 

Завышение кадастровой стоимости является одним из факторов не-
совершенства в системе земельного налогобложения. Так как мы живем 
в России, у нас имеются огромные территории, по этой причине земля 
является важнейшим объектом налогообложения. Так было и в древние 
времена становления нашего государства. Что же касается настоящего 
времени, то сейчас налоги выступает в форме основных доходов во все 
части бюджета всех уровней. Но и в механизме взимания самого зе-
мельного налога имеются определенные нюансы [3. С.201]. 

По данным ФНС России, в конце июля 2019 года, в ходе статистиче-
ских проверок выяснилось, что в период с 2015 по 2019 гг. было соверше-
но большое количество нарушений со стороны налогоплательщиков по 
уплате земельного налога. 

Из анализа  определено, что основными причинами послужили: 
-   ошибки в расчете земельного налога; 
-   несоответствие с кадастровой оценки земли, или применение 

старых значений при расчетах; 
- неправильное определение точного срока владения землей в со-

ответствии с налоговым периодом; 
- спорные моменты с определением статуса и изначального предна-

значения участка [4. С.396]. 
Как мы знаем, в настоящий момент сумма земельного налога рас-

считывается, исходя из кадастровой стоимости. Под определением поня-
тия кадастровая стоимость, понимается «установленная в процессе госу-
дарственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недви-
жимости, определенная методами массовой оценки, или, при невозмож-
ности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, 
рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного 
объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценоч-
ной деятельности» [7,с.36]. В ней отражается нормативная цена земель-
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ного участка, которая рассчитывается по принципам месторасположе-
ния и категории земли. 

Исходя из практики, на сегодняшний день в основной массе ситуа-
ции, кадастровая стоимость земельных участков, без обоснований завы-
шена. Утверждение ее происходит в настоящее время не объективно, так 
как в ней не учитывается реальная рыночная стоимость, не применяются 
различные технологические способы, к примеру, без выезда на место и 
личного обследования объекта оценщиком [8,с.26]. 

Если мы обратимся к юридической практике, то увидим такую тен-
денцию, что с начала 2015 г. стали часто происходить расхождения между 
кадастровой и рыночной стоимостью до 60% [1,с.42]. 

Как мы знаем, при увеличении кадастровой стоимости земельного 
участка, увеличивается и земельный налог, отсюда происходит, что неко-
торые землевладельцы начинают ощущать трудности по содержанию 
земельного участка, а юридические лица и индивидуальные предпри-
ниматели затрудняются в финансировании новых инвестиционных про-
ектов. 

Конечно, как известно, кто недоволен завышенной кадастровой сто-
имостью, может оспорить ее в соответствии с законодательством. Но хо-
чется предложить, во избежание таких спорных моментов, чтобы кадаст-
ровая стоимость земельного участка исходила из его действительной 
рыночной стоимости.  

Как и в любом государстве, в нашем, есть проблемы в сфере нало-
гов, а именно в земельном налоге. Это нормальная практика, ведь налоги 
являются важной составляющей любого государства. Мы должны обяза-
тельно взаимодействовать и помогать государству в решении этих про-
блем, исходя из практики. 

По окончанию хочется добавить, что все перечисленные проблемы 
напрямую затрагивают такой важный вид налогообложения связанный с 
землей. Необходимо заниматься усовершенствованием экономического 
развития страны, а, следовательно, привлечения в экономический обо-
рот земельных ресурсов. Здесь имеется точная связь с результатами гос-
ударственной кадастровой оценки, а она не может происходить пра-
вильно, если не будут решены обозначенные выше проблемы. 
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Abstract: 
The article analyzes some problems of establishing the cadastral value of a land plot, the pro-
cedure for changing this value both in the direction of decreasing and increasing. The object of 
the research is social relations formed in connection with the establishment and change of the 
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