
Как оспорить 
результаты 
определения 
кадастровой стоимости 
недвижимости в 2021 г.

Кадастровая стоимость является одной из стоимостных характеристик недвижимости и играет важнейшую роль при определении размера 
налогов и иных имущественных платежей. Так, в случае если результаты определения кадастровой стоимости затрагивают права и обязанно-
сти юридических лиц вследствие явного несоответствия кадастровой стоимости объекта недвижимости его рыночной стоимости, возникает 
необходимость задействовать механизм ее оспаривания. Оспаривание кадастровой стоимости осложняется еще и тем, что законодательство, 
регулирующее порядок пересмотра кадастровой стоимости, постоянно претерпевает изменения. В статье рассмотрены как действующий по-
рядок пересмотра кадастровой стоимости, так и нюансы процедуры оспаривания кадастровой стоимости в судебном порядке.

В соответствии с подп. 2 
п. 1 ст. 3 Федерально-
го закона от 03.07.2016 

№ 237-ФЗ «О государственной 
кадастровой оценке» (далее — 
Закон №  237-ФЗ) кадастровая 
стоимость объекта недвижимо-
сти — полученный на опреде-
ленную дату результат оценки 
объекта недвижимости, опреде-
ляемый на основе ценообразую-
щих факто ров в соответствии 
с действующим законодатель-
ством.

Учитывая, что кадастровая 
стоимость является базой для 
расчета ряда платежей, преду-
смотренных законодатель-
ством (например, земельный 
налог, налог на имущество, 
арендная плата за земельные 
участки, выкупная стоимость 
объекта недвижимости и т.д.), 
объективность и соразмерность 
кадастровой стоимости являет-
ся важной экономической со-
ставляющей для ведения биз-
неса.

Согласно п. 1.2 приказа 
Минэкономразвития России 
от 12.05.2017 № 226 «Об утвер-
ждении методических указаний 
о государственной кадастро-
вой оценке» кадастровая стои-
мость объекта недвижимости 
определяется на основе ры-
ночной информации и иной 
информации, связанной с эко-
номическими характеристика-
ми использования объекта не-
движимости. При определении 
кадастровой стои мости на базе 
рыночной стоимости кадастро-
вая стоимость объекта недви-
жимости не может превышать 
величины его рыночной стои-
мости, определенной на ту же 
дату.

Таким образом, кадастровая 
стоимость — это рыночная 
стои мость, определенная мас-
совыми методами на основе 
сегментации и группировки 
объектов недвижимости со схо-
жими географическими, эконо-
мическими, социально-полити-
ческими показателями. 

Учитывая, что кадастровая 
стоимость проводится массо-
выми методами, в отсутствие 
индивидуального подхода 
к объекту оценки, на практике 
кадастровая стоимость часто 
бывает значительно выше ры-
ночной, что обязывает право-
обладателей объектов недви-
жимости платить экономически 
не обоснованные, завышенные 
платежи за объекты недвижи-
мости. 

С целью восстановления ба-
ланса между кадастровой и ры-
ночной стоимостью законода-
телем разработан механизм 
пересмотра кадастровой стои-
мости.

ДВОЙСТВЕННОСТЬ 
ПРАВОВОГО 
РЕГУЛИРОВАНИЯ

Законодательство, регулирую-
щее проведение государствен-
ной кадастровой оценки и по-
рядок пересмотра кадастровой 
стоимости, постоянно претер-
певает изменения. Указанное 
обстоя тельство привело к тому, 
что на сегодняшний день еди-
новременно на территории 
России действуют три системы 
пересмотра кадастровой стои-
мости:
1) в соответствии с правилами 
ст. 24.18 Федерального закона 
от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Россий-
ской Федерации» (далее — За-
кон № 135-ФЗ);
2) в соответствии с правилами 
ст. 22 Закона № 237-ФЗ;
3) в соответствии с правилами 
ст. 22.1 Закона № 237-ФЗ.

Учитывая, что решение 
о переходе процедур, связанных 
с государственной кадастровой 
оценкой, по правилам Закона 
№ 237-ФЗ принимается высшим 
исполнительным органом вла-
сти субъекта Российской Феде-
рации, практика оспаривания 
кадастровой стоимости имеет 
значительные региональные 
особенности. 

ОСПАРИВАНИЕ ЧЕРЕЗ 
ОБРАЩЕНИЕ В КОМИССИЮ 
И СУД

Закон № 135-ФЗ уже не приме-
няется для целей проведения 
государственной кадастровой 
оценки. В случае если кадастро-
вая оценка объектов недвижи-
мости, действующая в регионе, 
была проведена по его правилам, 
то пересмотр кадастровой стои-
мости также осуществляется 
в соответствии со ст. 24.18 Закона 
№ 135-ФЗ (согласно ст. 24 Закона 
№ 237-ФЗ). 

Для данной системы оспари-
вания характерно обязательное 
досудебное обращение юри-
дических лиц с заявлением 
об установлении кадастровой 
стоимости равной рыночной 
в Комиссию по рассмотрению 
споров о результатах опреде-
ления кадастровой стоимости 
(далее — Комиссия). Так как 
на практике обращение в Ко-
миссию не всегда оказывается 
эффективным, правообладатели 
после получения отказа Комис-
сии имеют право на защиту сво-
их интересов в суде.

ЧТО ВЫБРАТЬ: 
КОМИССИЮ ИЛИ СУД?

Статья 22 Закона № 237-ФЗ, 
в отличие от ст. 24.18 Закона 
№  135-ФЗ, позволяет правообла-
дателю объекта недвижимости 
обратиться за защитой своих 
прав сразу в суд, минуя этап Ко-
миссии. В этом случае резуль-
таты определения кадастровой 
стоимости могут быть оспорены 
юридическими лицами и физиче-
скими лицами, если результаты 
определения кадастровой стои-
мости затрагивают их права или 
обязанности.

В Комиссии или в суде оспари-
вание результатов определения 
кадастровой стоимости возмож-
но по заявлению об оспаривании 
на основании установления в от-
ношении объекта недвижимости 
его рыночной стоимости, опре-

деленной на дату, по состоянию 
на которую определена его када-
стровая стоимость. А для обра-
щения в суд предварительное об-
ращение в Комиссию не является 
обязательным.

При этом формирование Ко-
миссии — это право, а не обязан-
ность уполномоченных органов 
исполнительной власти субъек-
тов РФ. 

Таким образом, возможность 
обращения в Комиссию есть 
только в случае, если соответ-
ствующая Комиссия была сфор-
мирована в регионе. Указанная 
норма достаточно логична, учи-
тывая сложившуюся практику 
оспаривания, так как в ряде ре-
гионов «поход» в Комиссию был 
скорее формальностью, нежели 
реальной возможностью пере-
смотреть кадастровую стои мость. 

Тем не менее в некоторых регио-
нах шансы на успех в Комиссии 
были весьма вероятны. В таких 
субъектах функционирование 
Комиссии, снижающей судеб-
ную нагрузку, объяснимо и ра-
ционально.

Подобное гибкое регулирова-
ние процедуры пересмотра ка-
дастровой стоимости наделяет 
правообладателей выбором, что 
позволяет, в случае обращения 
напрямую в суд, сэкономить 
и время, и расходы.

В отношении ст. 22 и 22.1 За-
кона № 237-ФЗ до 1 января 2023 г. 
действует переходный период, 
в результате все субъекты РФ 
постепенно должны перейти 
на пересмотр кадастровой сто-
имости по правилам ст. 22.1 За-
кона № 237-ФЗ.

БЮДЖЕТНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ И СУД

С 31 августа 2020 г. вступила 
в силу ст. 22.1 Закона № 237-ФЗ, 
которая регламентирует новый 
порядок установления кадастро-
вой стоимости равной рыночной. 
В соответствии с ч. 2 ст. 6 Фе-
дерального закона от 31.07.2020 
№ 269-ФЗ «О внесении измене-
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ний в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федера-
ции» высшим исполнительным 
органом государственной власти 
субъекта РФ может быть принято 
решение о дате перехода к при-
менению положений ст. 22.1 За-
кона № 237-ФЗ. Таким образом, 
до принятия соответствующе-
го решения вплоть до 1 января 
2023 г. оспаривание кадастровой 
стоимости производится по пра-
вилам ст. 22 Закона № 237-ФЗ.

Статья 22.1 Закона № 237-ФЗ 
вводит новый административ-
ный механизм пересмотра када-
стровой стоимости — обраще-
ние в бюджетное учреждение, 
проводившее государственную 
кадастровую оценку, с заявлени-
ем об установлении кадастровой 
стоимости равной рыночной. 
Только в случае отказа в пере-
смотре кадастровой стоимости 
бюджетным учреждением за-
явитель вправе обратиться в суд. 
При этом необходимо оспаривать 
и решение учреждения, и уста-
навливать кадастровую стои-
мость в размере рыночной.

На сегодняшний день уже бо-
лее чем в двадцати субъектах 
РФ принято решение о пере-
ходе к применению положений 
ст. 22.1 Закона № 237-ФЗ.

Предположить, насколько 
эффективным окажется новый 
внесудебный механизм установ-
ления кадастровой стоимости 
в размере рыночной, на настоя-
щий момент не представляется 
возможным в отсутствие повсе-
местной практики.

Разница в правовом регулиро-
вании и постоянно меняющееся 
законодательство вносит пута-
ницу в процедуру оспаривания, 
о чем свидетельствует обширная 
региональная практика 2021  г. 
Заинтересованные лица пытают-
ся оспорить кадастровую стои-
мость по ст. 22 Закона № 237-ФЗ, 
игнорируя обращение в бюджет-
ное учреждение (не учитывая 
положения ст. 22.1, обязательные 
для конкретного региона). 

При этом суды отмечают, что 
указанной статьей установлен 
не досудебный порядок, а иной, 
внесудебный, порядок установ-
ления кадастровой стоимости, 
несоблюдение которого влечет 
отказ в принятии заявления 
к производству (апелляционные 
определения Второго апелляци-
онного суда общей юрисдикции 
от 07.07.2021 по делу №  66а-
842/2021, Четвертого апелляци-
онного суда общей юрисдикции 
от 12.05.2021 по делу №  66а-
1358/2021, Первого апелляци-
онного суда общей юрисдикции 
от 23.04.2021 по делу №  66а-
2128/2021). 

Учитывая, что даты опреде-
ления рыночной стоимости для 
целей установления кадастровой 
стоимости по ст. 22 и 22.1 Закона 
№ 237-ФЗ существенно различа-
ются, ошибки, связанные с вы-
бором способа защиты права, 
ведут к дополнительным расхо-
дам на подготовку нового отчета 
об определении рыночной стои-
мости объекта недвижимости. 

ОСПАРИВАНИЕ  
В СУДЕБНОМ ПОРЯДКЕ

Споры, касающиеся пересмотра 
кадастровой стоимости, рассма-
триваются в порядке админи-

стративного судопроизводства. 
Однако новое регулирование 
процедуры установления ка-
дастровой стоимости вносит 
неопределенность в судебный 
процесс по данной категории 
дел. Пункт 15 ст. 22.1 Закона 
№ 237-ФЗ предусматривает, что 
требования об установлении 
кадастровой стоимости объек-
та недвижимости в размере его 
рыночной стоимости могут быть 
заявлены в суд только одновре-
менно с оспариванием решения 
бюджетного учреждения.

Таким образом, часть требова-
ний должна быть заявлена в рам-
ках главы 22 КАС РФ (производ-
ство по делам об оспаривании 
решений организаций, наделен-
ных отдельными государствен-
ными или иными публичными 
полномочия), а другая — в по-
рядке главы 25 КАС РФ (произ-
водство по административным 
делам об оспаривании резуль-
татов определения кадастровой 
стоимости). В настоящий момент 
судебная практика не дает отве-
та, каким образом будет решать-
ся данная коллизия.

При рассмотрении админи-
стративного дела об оспарива-
нии результатов определения 
кадастровой стоимости главным 
обстоятельством, подлежащим 
доказыванию, является факт не-
соответствия кадастровой стои- 
мости рыночной. Обосновать 
данное различие можно отчетом 
об определении рыночной стои-
мости или судебной экспертизой. 

Вопрос назначения экспертизы 
зависит от ряда факторов:

■■ сложившаяся в конкретном ре-
гионе РФ судебная практика.

Практика назначения экспер-
тиз в рамках данной категории 
споров, на наш взгляд, имеет су-
щественные региональные осо-
бенности: в каких-то регионах 
(например, в Москве, Москов-
ской области) экспертизы назна-
чаются почти всегда, в других 
(например, в Приморском крае, 
Хабаровской области) — экспер-
тизы по делам почти не назна-
чаются, в третьих — вопрос на-
значения зависит от конкретных 
обстоятельств дела (например, 
в Оренбургской области, Перм-
ском крае);

■■ «процессуальная пассивность» 
административного ответчика.

В случае отсутствия обосно-
ванных возражений относи-
тельно достоверности отчета 
со стороны административного 
ответчика и доказательств иной 
величины рыночной стоимости 
объекта недвижимости (заклю-
чения судебного эксперта) суд 
принимает отчет об определении 
рыночной стоимости и судебная 
экспертиза по делу не назна-
чается (решение Ярославского 
областного суда от 09.07.2021 
по делу № 3А-457/2021);

■■ качество досудебного отчета 
об оценке рыночной стоимости.

Экспертиза также не назнача-
ется, если при исследовании от-
чета судом делается вывод о том, 
что отчет является достоверным 
доказательством рыночной стои
мости, отвечает требованиям 
относимости и допустимости, 
содержит необходимые све-
дения, выполненные расчеты 
соответствуют применяемым 
методам и подходам (решение 
Свердловского областного суда 

от 12.07.2021 по делу №  3А-
434/2021).

Стоит отметить, что указанный 
фактор, как правило, работает 
во взаимосвязи с фактором про-
цессуального поведения админи-
стративного ответчика — так как 
суд не обладает специальными 
познаниями в области оценоч-
ной деятельности, при наличии 
аргументированных возражений 
ответчика назначается судебная 
экспертиза (решение Тверского 
областного суда от 07.07.2021 
по делу № 3А-94/2021).

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ 
СУДЕБНЫХ РАСХОДОВ

Учитывая, что при рассмотре-
нии дел о пересмотре результа-
тов определения кадастровой 
стоимости часто назначается су-
дебная экспертиза, вопрос о рас-
пределении судебных расходов 
играет существенную роль, в том 
числе и на стадии принятия ре-
шения о пересмотре кадастро-
вой стоимости. В зависимости 
от характеристик исследуемого 
объекта стоимость проведения 
экспертизы может быть суще-
ственной, что может в целом 
обесценивать процесс оспарива-
ния и делать его экономически 
нецелесообразным. 

Первоначально позиция отно-
сительно распределения судеб-
ных расходов была сформиро-
вана постановлением Пленума 
Верховного суда РФ от 30.06.2015 
№  28 «О некоторых вопросах, 
возникающих при рассмотре-
нии судами дел об оспаривании 
результатов определения када-
стровой стоимости объектов 
недвижимости». Основной те-
зис заключался в том, что удо
влетворение требований адми-
нистративного истца сводится 
к реализации в судебном порядке 
права на установление кадастро-
вой стоимости равной рыночной, 
поэтому решение суда не может 
расцениваться как принятое 
против административного от-
ветчика, не имеющего противо-
положных с административным 
истцом интересов, в связи с чем 
судебные расходы относятся 
на административного истца.

Однако постепенно практи-
ка менялась, и в постановлении 
Конституционного суда РФ 
от 11.07.2017 № 20-П «По делу 
о проверке конституционности 
положений ст. 111, ч. 5 ст.  247 
и п. 2 ч. 1 ст. 248 КАС РФ, ч. 1 и 2 
ст. 110 АПК РФ» была сформиро-
вана ключевая позиция в данном 
вопросе — при разрешении заяв-
ления о распределении судебных 
расходов необходимо анализиро-
вать диапазон отклонения када-
стровой стоимости от рыночной; 
если отклонение не укладывает-
ся в приемлемый с точки зре-
ния существующих стандартов 
диапазон, это является свиде-
тельством ошибки, приводящей 
к нарушению конституционных 
прав и свобод правообладателя. 
Тем не менее суд не указал, ка-
кое именно отклонение является 
допустимым, что не позволило 
широко применять положения 
постановления на практике.

В дальнейшем Верховный суд 
РФ поддержал позицию Консти-
туционного суда, установив, что 
допустимым процентом откло-
нения является значение в диа-

пазоне пятидесяти процентов. 
Согласно позиции суда, в случае 
если по результатам оспарива-
ния разница между кадастровой  
и рыночной стоимостью со- 
ставляет менее пятидесяти про-
центов, отсутствуют основания 
полагать, что кадастровая стои- 
мость определена с ошибкой 
и судебные расходы в пользу 
правообладателя взысканию 
не подлежат (Кассационное опре-
деление ВС  РФ №  19-КГ18-42 
от 23.01.2019, Определение Су-
дебной коллегии по администра-
тивным делам ВС РФ от 31.01.2019 
№ 46-КГ18-63, Кассационное 
определение коллегии по адми
нистративным делам ВС  РФ 
№ 18-КА19-4 от 19.08.2019). 

При этом какого-либо обосно-
вания настолько весомого допу-
стимого отклонения Верховный 
суд РФ не дает. На практике сни-
жение кадастровой стоимости 
не так часто превышает пятьде-
сят (и более) процентов, и ука-
занная директива Верховного 
суда существенно ограничивает 
права административного истца 
на компенсацию судебных рас-
ходов, даже при условии суще-
ственного, но не достигшего пя-
тидесяти процентов снижения. 

Только к концу 2020 г. Верхов-
ный суд РФ смягчил позицию 
и указал, что для правильно-
го разрешения вопроса о рас-
пределении судебных расходов 
между сторонами суду необхо-
димо установить соотношение 
судебных расходов и размера 
налоговой выгоды, а также уста-
новил допустимый процент от-
клонения в диапазоне тридцати 
процентов (Кассационное опре-
деление ВС  РФ от 16.09.2020 
№ 58-КАД20-6-К9). Данная по-
зиция позволила существенно 
расширить круг заявителей, 
претендующих на компенсацию 
судебных расходов. 

На сегодняшний день прак-
тика распределения судебных 
расходов складывается неодно-
значно. С одной стороны, право 
на возмещение административ-
ным истцом судебных расходов 
уже не оспаривается, но до сих 
пор существует неопределен-
ность в вопросе допустимого 
процента отклонения кадастро-
вой стоимости от рыночной. 

Учитывая определение Вер-
ховного суда РФ от сентября про-
шлого года, в 2021 г. появилась 
тенденция взыскания в пользу 
административного истца судеб-
ных расходов при расхождении 
между кадастровой и рыночной 
стоимостью не менее тридцати 
процентов (решения Московско-
го городского суда от 15.04.2021 
по делу № 3А-0185/2021,  Вер-
ховного суда Республики Коми 
от 06.04.2021 по делу №  3А-
93/2021). 

При этом достаточно часто 
в практике встречаются случаи 
применения неоправданно вы-
сокого пятидесятипроцентного 
критерия расхождения. К при-
меру, судебные расходы взыс
киваются с административного 
истца, так как снижение када-
стровой стоимости произошло 
менее чем в два раза (решения 
Пензенского областного суда 
от 08.04.2021 по делу №  3А-
81/2021, Свердловского област-
ного суда от 19.05.2021 по делу 
№ 3А-299/2021).

Как правило, 
кадастровая 
стоимость про-
водится массо-
выми методами, 
в отсутствие 
индивидуально-
го подхода  
к объекту 
оценки. В связи 
с этим на прак-
тике кадастровая 
стоимость часто 
бывает значи-
тельно выше 
рыночной, что 
обязывает право-
обладателей 
объектов недви-
жимости платить 
экономически не 
обоснованные, 
завышенные 
платежи за объ-
екты недвижи-
мости. С целью 
восстановления 
баланса между 
кадастровой 
и рыночной 
стоимостью 
законодателем 
разработан меха-
низм пересмотра 
кадастровой 
стоимости.  
На территории 
России действу-
ют три системы 
пересмотра 
кадастровой 
стоимости
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