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Современная система государственной кадастровой оценки (ГКО) в РФ предназначена для массо-

вой оценки объектов недвижимости – для оценки групп объектов, что не позволяет обеспечить долж-
ный уровень достоверности кадастровой стоимости (КС) для каждого отдельно взятого объекта, под-
лежащего кадастровой оценке. 

В этой связи особую актуальность приобретает задача разработки научно-методического обеспе-
чения корректирования результатов ГКО, полученных методами массовой оценки. В первую очередь, 
это касается земельных участков категории «земли населенных пунктов (ЗНП)» – объектов, наиболее 
вовлеченных в хозяйственный оборот страны. 

Данная тема стала основным содержанием настоящей статьи. Представляемое в статье научно-ме-
тодическое обеспечение корректирования результатов ГКО, основанное на экспертно-аналитическом 
методе оценки – методе сравнения продаж (МСП), новом технологическом решении учета фактора 
ВРИ при оценке КС, а также принципе соблюдения баланса публичных и частных интересов, – позво-
ляет корректировать результаты ГКО ЗНП, повышая их достоверность в пределах соблюдения баланса 
интересов государства и пользователей земли, что подтверждается представленными в статье резуль-
татами апробации. 

Разработка данного научно-методического обеспечения проводилась в соответствии с правовой  
и методической базами системы ГКО РФ с использованием методов принятия решений: анализа иерар-
хий и экспертных оценок. 
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Введение 
 
Действующая в настоящее время система 

ГКО, регулируемая [1, 2], предназначена для 
массовой оценки объектов недвижимости  
и не обеспечивает равнозначную степень до-
стоверности КС для каждого отдельно взя-
того объекта, подлежащего кадастровой 
оценке на всех обширных территориях РФ, 
что в полной мере подтверждается статисти-
кой оспаривания результатов ГКО. 

Согласно данным Росреестра [3] за период 
с 01.01.2019 по 30.12.2019 в созданные при 
территориальных органах Росреестра комис-
сии по рассмотрению споров о результатах 
определения кадастровой стоимости посту-

пило 41 594 заявления о пересмотре результа-
тов определения КС в отношении 68 997 объ-
ектов недвижимости. За тот же период в су-
дах инициировано 22 373 спора о величине 
КС, внесенной в государственный кадастр 
недвижимости, в отношении 40 542 объек-
тов недвижимости. В подавляющем боль-
шинстве случаев заявления подаются в отно-
шении результатов определения КС земель-
ных участков. 

Недостоверность результатов ГКО приво-
дит к вовлечению граждан и юридических 
лиц в процедуры оспаривания КС, что в ко-
нечном итоге способствует нарушению бюд-
жетов различных уровней в части налоговых 
и иных платежей, определенному социаль-
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ному напряжению. Такое положение системы 
ГКО РФ требует корректирования ее резуль-
татов с целью повышения достоверности КС, 
определенной в рамках ГКО. 

Особую актуальность решение данной за-
дачи приобретает для земель населенных 
пунктов – земель, главным образом определя-
ющих экономические и социальные интересы 
граждан, бизнеса и государства. Использова-
ние земель данной категории служит основ-
ной составляющей пополнения бюджета РФ 
на всех его уровнях. 

Предлагаемое в статье  научно-методиче-
ское обеспечение корректирования результа-
тов ГКО ЗНП – имеет важное экономическое 
и социальное значение, поскольку позволяет 
посредством повышения достоверности ре-
зультатов  ГКО обеспечить снижение соци-
альной напряженности, неизбежно возникаю-
щей вследствие использования в управлении 
земельными ресурсами недостоверных значе-
ний КС, повысить уровень эффективности 
государственной системы землепользования, 
поднять качество научно-методической ос-
новы института ГКО РФ. 

Предлагаемое в данной статье научно-ме-
тодическое обеспечение корректирования ре-
зультатов ГКО ЗНП является результатом ис-
следований авторов в области земельно-оце-
ночных работ, изложенных в [4–11]. 

 
Методология 

 
Вопросам, связанным с повышением до-

стоверности кадастровой оценки за счет обос-
нованного выбора факторов КС ЗНП, кор-
ректного определения их значений для рас-
четных моделей КС, применяемых в рамках 
ГКО, посвящены работы многих авторов,  
в том числе [12–17]. 

Однако, несмотря на ряд успешных разра-
боток, осуществленных в данном направле-
нии, до сих пор не разработано методико-тех-
нологическое решение корректирования ре-
зультатов ГКО ЗНП, позволяющее заинтере-
сованным лицам устранять ошибки ГКО за 
счет должного учета тех факторов КС, кото-
рые, оказывая существенное влияние на вели-
чину КС, не находят корректного отражения 
при проведении указанной оценки. В первую 

очередь это касается основополагающего 
фактора КС ЗНП – фактора «вид разрешен-
ного использования (ВРИ)», который учиты-
вается в рамках ГКО лишь на качественном 
уровне [2]. 

Одной из основных и неизбежных причин 
недостаточной достоверности результатов 
ГКО ЗНП является применение методов мас-
совой  оценки, которые предназначены для 
оценки групп объектов недвижимости и не 
позволяют получать достоверные результаты 
КС для каждого отдельно взятого объекта 
недвижимости, подлежащего ГКО. 

Анализ способов и методов, применяе-
мых в рамках ГКО [2], позволяет прийти  
к выводу о том, что для корректирования ре-
зультатов ГКО ЗНП, наиболее эффективным 
способом, обеспечивающим устранение оши-
бок ГКО и получение достоверных значения 
КС, является индивидуальный способ оценки, 
реализуемый методом прямого сравнения 
продаж (МСП). 

МСП является классическим методом 
оценки рыночной стоимости, широко исполь-
зуемым в мировой и отечественной практике 
оценки земельных участков в условиях огра-
ниченности рыночных данных, необходимых 
для применения статистических (массовых) 
методов оценки. МСП является по своей сути 
экспертно-аналитическим методом, ориенти-
рованным на формализацию мнений экспер-
тов о зависимости стоимости объекта оценки 
от совокупности влияющих на нее факторов.  
Метод опирается на анализ цен небольшого 
числа рыночных сделок с объектами сравне-
ния. При этом объекты сравнения называются 
объектами-аналогами и отбираются по при-
знаку наибольшей близости к объекту оценки 
по факторам стоимости – факторам сравне-
ния. Имеющиеся же различия между оцени-
ваемым объектом и объектами-аналогами 
сглаживаются путем проведения корректиро-
вок по каждому фактору каждого объекта-
аналога. Стоимость земельного участка рас-
считывается как среднее или средневзвешен-
ное значение из скорректированных стоимо-
стей объектов-аналогов. 

Применение МСП для корректирования 
результатов ГКО ЗНП позволяет оценщику 
провести более глубокий анализ и более 
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точно учесть те особенности оцениваемых 
объектов, состояние рынка и социально-эко-
номических факторов, которые, оказывая су-
щественное влияние на формирование вели-
чины КС объекта, подлежащего кадастровой 
оценки, не могут быть учтены при проведе-
нии ГКО методами массовой оценки. 

Применение МСП также позволяет осу-
ществить количественный учет наиболее зна-
чимого фактора КС ЗНП – фактора ВРИ, что 
в свою очередь, дополнительно обеспечивает 
повышение достоверности КС ЗНП. 

Метод описан в многочисленных отече-
ственных источниках, в том числе в [18]. 
Модель расчета КС оцениваемого объекта  
с применением МСП, можно представить 
формулой 
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где оЦ – цена оцениваемого объекта (руб./кв. м); 

aЦ i  – цена продажи i-го аналога (руб./кв. м); 

ojk  – значение j-го фактора сравнения объ-

екта оценки; 

aijk  – значение j-го фактора сравнения i-го 

объекта-аналога; 
n – количество аналогов; 
m – количество факторов сравнения. 
 
Результаты: научно-методическое  

обеспечение корректирования  
результатов ГКО ЗНП 

 
Сегодня законодательство РФ позволяет за-

интересованным лицам разрешить проблему 
недостоверности КС путем использования про-
цедуры пересмотра результатов ГКО в спорном 
порядке. Данная процедура включена в совре-
менную систему ГКО РФ в качестве ее неотъ-
емлемого элемента (рис. 1) [1]. 

 

 

Рис. 1. Система ГКО в РФ 
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Вместе с тем, до сих пор лица, заинтересо-
ванные в пересмотре КС, не обеспечены ме-
тодической базой корректирования результа-
тов ГКО, в том числе – для ЗНП. 

Предлагаемое научно-методическое обес-
печение корректирования результатов ГКО 
ЗНП позволяет корректировать результаты 
ГКО ЗНП – получать более достоверные зна-
чения КС взамен ранее определенных в рам-
ках ГКО, обеспечивая при этом баланс интере-
сов государства и пользователей земли. 

Данное научно-методическое обеспечение 
корректирования результатов ГКО ЗНП, вклю-
чающее: методику корректирования результа-
тов ГКО ЗНП (Методика), способ количе-
ственного учета фактора  ВРИ (Способ) и при-
ложение к Способу, предназначенное для ко-
личественного учета фактора ВРИ: «произ-
водственная деятельность (ПД)» ЗНП г. Но-
восибирска (Приложение к Способу) – схема-
тично  представлено на рис. 2.  

Определение КС, в соответствии с предла-
гаемым научно-методическим обеспечением 
корректирования ЗНП основано  на общих 
принципах и правилах оценки КС в РФ, уста-
новленных в [1, 2, 19–25], требованиях зе-
мельного и градостроительного законода-
тельства РФ и г. Новосибирска [26–29]. При 
разработке данного научно-методического 
обеспечения также использовались Метод 
анализа иерархий (МАИ) [30] и результаты 
аналитических исследований экспертных 
оценок индексов рынка недвижимости РФ, 
опубликованные в источниках [31–34]. 

Предлагаемая Методика корректирования 
результатов ГКО ЗНП – это поэтапное руко-
водство оценочных работ по определению КС 
земельного участка, относящегося к катего-
рии ЗНП, для дальнейшего ее утверждения  
в порядке, предусмотренном главой 22 [1] –  
в спорном порядке. 

Несмотря на то, что определение КС, в со-
ответствии с Методикой, основано на общих 
принципах и правилах оценки КС земельных 
участков, предусмотренных в РФ, каждый из 
этапов Методики имеет свои отличительные 
особенности, обусловленные ее назначением: 
КС, определяемая в соответствии с Методи-
кой, – утверждается в особом (в спорном) по-
рядке. 

При этом основными отличительными осо-
бенностями предлагаемой методики  являются: 
соблюдение при оценке КС баланса публичных 
и частных интересов, экспертно-аналитический 
метод оценки и количественный учет основопо-
лагающего фактора КС ЗНП – фактора ВРИ. 

Этап 0. На предварительном этапе Мето-
дики оценщик должен определить возмож-
ность и целесообразность пересмотра КС. 
Для этих целей необходимо определить 
надлежащую дату оценки КС, причины недо-
стоверности КС и способы их устранения, 
определить интервал корректирования КС, 
соответствующий соблюдению баланса пуб-
личных и частных интересов. Решение дан-
ной задачи осуществляется посредством ана-
лиза правоустанавливающих и технических 
документов оцениваемого объекта, анализа 
факторов КС оцениваемого объекта и значе-
ний данных факторов на дату оценки. 

Этап 1. К принципиальным особенно-
стям, которые следует учесть при заключении 
договора на оценку КС, относятся: согласова-
ние c заказчиком оценки даты оценки и кри-
терия соблюдения принципа баланса публич-
ных и частных интересов. В случае проведе-
ния оценки на ненадлежащую дату или без со-
блюдения государственных интересов, вновь 
определенная КС не будет утверждена для 
дальнейшего использования в РФ. 

На Этапе 2 оценщик осуществляет ос-
мотр объекта оценки, сбор и анализ информа-
ции, документов, необходимых для проведе-
ния оценки и составления отчета. Трудность 
и особенность данного этапа заключается  
в том, что оценка будет проводиться на дату 
в прошлом. 

Этап 3. Принципиальной особенностью 
оценки КС, в соответствии с предлагаемой 
Методикой, является применение расчетной 
модели КС, реализуемой экспертно-аналити-
ческим методом оценки – МСП. 

В рамках Методики для оценки КС ЗНП  
с использованием МСП отбор аналогов, их 
сравнение с объектом оценки предлагается 
проводить по таким факторам КС, как «Вид 
права», «Условия финансирования», «Условия 
продажи», «Дата экспозиции», «Местоположе-
ние», «Наличие строений», «Возможность под-
ключения к базовым коммуникациям» и «ВРИ». 
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Рис. 2. Методическое обеспечение корректирования результатов ГКО ЗНП 
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Этапы                                                                Особенности 

Приложение к Способу 

Перечень типичных показателей фактора 
ВРИ для ЗНП ПН г. Новосибирска 

4. Определение значений фактора ВРИ в балах 
для объекта оценки и аналогов 

1. Формирование перечня типичных показателей 
фактора ВРИ 

2. Подбор шкалы ранжирования типичных  
показателей фактора ВРИ 

3. Разработка схемы количественного учета  
фактора ВРИ 

Схема количественного учета фактора 
ВРИ в балах для ЗНП ПН г. Новосибирска 

5. Вычисление корректирующих коэффициентов 
аналогов по фактору ВРИ   

 

Скорректированная КС    
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Учет фактора ВРИ в рамках Методики 

осуществляется на количественном уровне  
с использованием технологического решения 
количественного учета фактора ВРИ, реали-
зованного в Способе и Приложении к Спо-
собу, предназначенном для оценки ЗНП г. Но-
восибирска производственного назначения.  
Подробное изложение Способа и Приложе-
ния к Способу представлено в работе [11]. 

Особенностью Этапа 4 является необхо-
димость составления оценочного отчета по 

определению КС не только на бумажном но-
сителе, но и в электронном виде, который 
подписывается усиленной электронной под-
писью (ЭЦП) оценщика, выполнившего оцен-
ку и юридического лица, с которым у оцен-
щика заключен трудовой или гражданский 
договор. 

Результаты апробации предлагаемого науч-
но-методического обеспечения корректирова-
ния результатов ГКО ЗНП, полученные в пе-
риод 2014–2019 гг., представлены в таблице. 

 

Результаты корректирования КС ЗНП 

№ 
п/п 

Кадастровый номер КС11 КС22 Оценочный отчет 

1 54:35:051190:4 95 054 145,60 48 306 849,0 Отчет № 19/04/18/12-РС от 22.06.18 
2 54:35:091280:71 106 145 307,27 58 270 000 Отчет № 29/10/25-РС от 22.11.2018 
3 54:35:052805:208 45 765 763.44 32 241 743 Отчет № 02/03/18/8-1-РС от 10.09.2018 
4 54:35:052805:209 2 701 320 1 899 600 Отчет № 02/03/18/9-1-РС от 10.09.2018 
5 54:35:091280:57 10 442 994,18 7 418 287,0 Отчет № 29/06/17/51-3-РС от 09.11.2017 
6 54:35:091280:35 29 104 662,48 20 401 597,68 Отчет № 29/06/17/51-РС от 30.09.17 
7 54:35:091280:34 6 283 390,0 4 404 490,0 Отчет № 29/06/17/51-1-РС от 26.10.17 
8 54:35:091280:42 15 325 188,2131 10 742 551 Отчет № 29/06/17/51-2-РС от 26.10.17 
9 54:35:052805:50 5 478 806.45 3 893 475.00 Отчет № 17/11/16/71-РС от 25.01.2017 
10 54:35:052805:118 4 896 579,52 3 529 234 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
11 54:35:052805:121 14 280 978,40 9 965 155 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
12 54:35:052805:123 3 831 331,68 22 913 472 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
13 54:35:052805:124 2 281 714,96 1 698 363 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
14 54:35:052805:125 7 262 949,04 5 190 511 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
15 54:35:052805:129 3 653 985,52 2 641 920 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
16 54:35:052805:131 12 681 796,96 8 887 145 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
17 54:35:052805: 132 12 325 222,72 8 643 219 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
18 54:35:052805: 133 4 707 500,32 3 415 818 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
19 54:35:052805:136 7 13 148,48 5 52 939 Отчет № 17/11/16/68 от 12.04.17 
20 54:35:052805:137 2 011 582,96 1 502 454 Отчет №17/11/16/68 от 12.04.17 
21 54:35:052805:138 2 155 653,36 1 607 739 Отчет №17/11/16/68 от 12.04.17 
22 54:35:052805:146 2 542 842,56 1 863 840 Отчет № 17/11/16/69-РС от 09.01.2017 
23 54:35:052805:148 5 256 768,72 3 853 080 Отчет № 17/11/16/69-РС от 09.01.2017 
24 54:35:052805:149 2 191 670,96 1 606 440 Отчет № 17/11/16/69-РС от 09.01.2017 
25 54:35:052805:196 3 227 176,96 2 332 216 Отчет № 17/11/16/70-РС от 22.02.2017 
26 54:35:091280:6 6 713 461.51 4 857 850 Отчет № 10/10/16/62/1-РС от 17.11.2016 
27 54:35:012668:782 4 686 913,20 3 055 926 Отчет № 16/10/15/46 от 16.11.2015 
28 54:13:010101:0079 12 938 223.99 1 701 050 Отчет № 01/12/14/97 от 15.12.2014 
29 54:35:012605:12 24 156 153.00 5 647 418.00 Отчет № 26/01/15/04-РС от 04.02.2015 
30 54:35:062530:323 155 120 059.40 111 739 879.00 Отчет № 06/07/15/35-РС от 20.07.2015 
31 54:19:081301:1028 96 441 492.24 7 789 886.00 Отчет № 16/05/15/22 от 16.05.2015 
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Продолжение таблицы 

№ 
п/п 

Кадастровый номер КС11 КС22 Оценочный отчет 

32 54:35:091280: 2014 27 584 082.10 20 007 073.00 Отчет № 3/04/15/10-РС от 27.07.2015 
33 54:35:091635:8 24 621 133,12 11 012 189,00 Отчет № 06/03/14/7-РС от 19.03.2014 
34 54:35:014250:30 18 846 415,80 7 481 127 Отчет № 10/04/14/18-РС от 24.04.2014 
35 54:35:091865:0011 35 985 279,20 13 399 391,00 Отчет № 07/05/14/21-РС от 07.05.2014 
36 54:35:062530:330 11 535 016,36 5 289 136,00 Отчет №10/04/14/19-РС от 20.04.2014 
37 54:35:012668:174 29 948 220,17 1 251 785,00 Отчет 09/06/14/26-РС от 09.06.2014 
38 54:35:012668:42 34 075 936,56 3 882 154,00 Отчет 09/06/14/26-РС от 09.06.2014 
39 54:35:012668:378 13 318 926,0 5 922 597,00 Отчет 09/06/14/26-РС от 09.06.2014 
40 54:35:051350:44 36 307 973,85 12 777 103,00 Отчет №16/07/14/35-РС от 16.07.2014 
41 54:35:092450:21 19 394 250,25 2 040 000,00 Отчет № 19/07/14/40-РС от 19.07.2014 
42 54:35:092450:15 10 244 070,86 2 479 997 Отчет № 19/07/14/41-РС от 19.07.2014 
43 54:35:091870:17 44 499 137,92 6 321 632 Отчет № 19/07/14/42-РС от 28.07.2014 
44 54:35:092450:75 37 321 399,83 14 045 201 Отчет № 19/07/14/42-РС от 28.07.2014 
45 54:35:092450:65 3 512813.92 1 342 972 Отчет № 19/07/14/42-РС от 28.07.2014 
46 54:35:092450:42. 54 75 046.50 2 148 963.00 Отчет № 19/07/14/42-РС от 28.07.2014 
47 54:07:041501:1698 4 456 470 1 17 660.00 Отчет № 03/06/14/31-РС от 17.06.2014 

48 54:35:084700:43 
34326781,67 

 
12 166 497,54 

Отчет № 10/10/14/74-РС от 30.10.2014 
ООО «Альянс» 

49 54:35:091050:113 36 074 856,95 4 556 405,00 Отчет № 03/06/14/29-РС от 20.06.2014 
50 54:35:091050:115 28 173 362,25 3 953 810.00 Отчет № 04/07/14/34-РС от 04.07.2014 

Примечания: 
1 Кадастровая стоимость, установленная по результатам ГКО. 
2 Кадастровая стоимость, определенная в соответствии с предлагаемым методическим обеспечением. 
 

Заключение 
 
Результаты апробации  разработанного ав-

тором научно-методического обеспечения 
корректирования результатов ГКО ЗНП, осу-
ществленной в период 2014–2019 гг. в рамках 
переоценок в спорном порядке КС земельных 
участков г. Новосибирска, представленные  
в таблице, позволяют сделать следующие вы-
воды. 

Предлагаемое научно-методическое обес-
печение, основанное на экспертно-аналити-
ческом методе оценки – методе прямого срав-
нения продаж, технологическом решении за-
дачи количественного учета фактора ВРИ – 

одного из наиболее  значимых в КС ЗНП,  яв-
ляется эффективным инструментарием, обес-
печивающим повышение достоверности ре-
зультатов ГКО ЗНП до уровня сохранения ба-
ланса интересов государства и пользователей 
земли. 

Использование представленного  обеспе-
чения для корректирования результатов ГКО 
ЗНП  позволяет устранять ошибки массовой 
кадастровой оценки, допущенные в ходе ГКО 
ЗНП, – учитывать те значимые факторы КС  
и в первую очередь фактор ВРИ, которые, 
оказывая существенное влияние на величину 
КС, не учитываются в рамках ГКО РФ долж-
ным образом. 
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The modern system of state cadastral assessment (SCA) in Russia is designed for mass valuation of real 

estate – to evaluate groups of objects, which does not allow to ensure the proper reliable level of cadastral 
value (CV) for each individual object which is the subject to cadastral assessment. In this regard, the task of 
developing scientific and methodical support for correcting the results of the SCA obtained by mass assessment 
methods becomes particularly relevant. First of all, this applies to land plots of the category "residential lands" 
(RL) – objects that are most involved in the economic turnover of the country. This topic has become the main 
content of this article. The scientific and methodological provision of correcting the results of the SCA, based 
on the expert analytical method of evaluation - the sales comparison  method (SCM), the new technological 
decision of accounting for the factor of VIR in the assessment of the CV, as well as the principle of compliance 
with the balance of public and private interests – allows to correct the results of the SCA of RL, increasing 
their reliability within the balance of interests of the state and land users, which is confirmed by the results of 
the article. The development of this scientific and methodical provision was carried out in accordance with the 
legal and methodical frameworks of the Russian SCA RF system using decision-making methods: analysis of 
hierarchies and expert assessments. 

 
Keywords: state cadastral assessment, cadastral value, land settlements, cadastral value factor, type of 
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