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Аннотация. В настоящее время на территории России определение кадастровой стоимости земельных
участков производится с помощью методик массовой оценки, но эти методики не очень точны и приво�
дят к крупным ошибкам в масштабах страны, что влечёт за собой либо упущенные налоговые потери
для государства, либо массовые переоценки кадастровой стоимости в частном порядке. Эти ошибки
наиболее заметны, когда оценка ведётся на неразвитом рынке недвижимости, например, для земель под
объекты общественно�делового значения или многоквартирной застройки. Именно поэтому необходи�
мо применять в конкретных случаях индивидуальную оценку либо их совмещать, так как полученная
кадастровая стоимость в некоторых случаях может отличаться более чем в 3 раза от установленной
кадастровой стоимости.

Ключевые слова: кадастровая оценка, рыночная стоимость, объект недвижимости, массовая и
индивидуальная оценка, государственный кадастр недвижимости.
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Анотація. На даний час на території Росії визначення кадастрової вартості земельних ділянок прово�
диться за допомогою методик масової оцінки, але ці методики не дуже точні і призводять до великих
помилок в масштабах країни, що тягне за собою або втрачені податкові втрати для держави, або масові
переоцінки кадастрової вартості в приватному порядку. Ці помилки найбільш помітні, коли оцінка
ведеться на нерозвиненому ринку нерухомості, наприклад, для земель під об’єкти суспільно�ділового
значення або багатоквартирної забудови. Саме тому необхідно застосовувати в конкретних випадках
індивідуальну оцінку або їх поєднувати, оскільки отримана кадастрова вартість в деяких випадках
може відрізнятися більш ніж в 3 рази від встановленої кадастрової вартості.

Ключові слова: кадастрова оцінка, ринкова вартість, об’єкт нерухомості, масова і індивідуальна
оцінка, державний кадастр нерухомості.
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Abstract. Currently, in Russia, the cadastral value of land is determined using mass valuation techniques,
but these methods are not very accurate and lead to major mistakes on a national scale, which entails either
lost tax losses for the state, or massive revaluations of the cadastral value in Private order. These errors are
most noticeable when the valuation is conducted on an undeveloped real estate market, for example, for land
for objects of public�business importance or multi�apartment buildings. That is why it is necessary to apply
individual assessment in specific cases, or to combine them, because the received cadastral value in some
cases may differ more than 3 times from the established cadastral value.

Key words: cadastral valuation, market value, real estate object, mass and individual valuation, state
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Введение

При определении кадастровой стоимости объек�
тов недвижимости используются методы мас�
совой оценки, как признанные российским за�
конодательством, но они очень неточны и их
применение приводит к крупным ошибкам в
масштабах страны в определении кадастровой
стоимости. В результате страдают собственники
объектов недвижимости, так как необоснованно
завышенная величина кадастровой стоимости
приводит к увеличению налогового бремени,
поступающего в бюджет муниципального обра�
зования [1–7]. В связи с чем в нашей стране раз�
вивается институт оспаривания кадастровой
стоимости, в основе которого лежит индивиду�
альная переоценка объектов недвижимости.

Главным нормативным документом, регламен�
тирующим процессы массовой и индивидуаль�
ной оценки, является ФСО № 4 «Определение
кадастровой стоимости». Под кадастровой стои�
мостью понимается установленная в процессе го�
сударственной кадастровой оценки рыночная сто�
имость объекта недвижимости, определенная ме�
тодами массовой оценки, или при невозмож�
ности определения рыночной стоимости метода�

ми массовой оценки рыночная стоимость, опре�
деленная индивидуально для конкретного объек�
та недвижимости в соответствии с законодатель�
ством об оценочной деятельности [8]. Под массо�
вой оценкой недвижимости понимается процесс
определения стоимости при группировании объ�
ектов оценки, имеющих схожие характеристики,
в рамках которого используются математические
и иные методы моделирования стоимости на ос�
нове подходов к оценке.

Отличительные особенности массовой и
индивидуальной оценки

При применении методов массовой оценки ка�
дастровая стоимость объекта оценки определя�
ется путем подстановки значений ценообразу�
ющих факторов, соответствующих данному объ�
екту оценки, в модель оценки, выбранной оцен�
щиком. Выбор подходов, методов и моделей для
определения кадастровой стоимости осуществ�
ляется оценщиком и должен быть обоснован.
Определение кадастровой стоимости объектов
оценки выполняется с использованием компью�
терного моделирования (моделей) и (или) без
него.

Исследование выполнено при финансовой поддержке РГНФ и администрации Краснодарского края
в рамках научного проекта № 16"12"23016.
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Массовая оценка характеризует набор объек�
тов оценки и применение к группам, состоящим
из большого их количества, единого, общего ал�
горитма выведения стоимости. Как массовая
оценка, так и оценка единичных объектов недви�
жимости (индивидуальная) – это систематизи�
рованные методы получения оценок стоимости.
Они отличаются только масштабом. Модели
массовой оценки включают в себя больше усло�
вий, поскольку они пытаются воспроизвести в
себе рынок для одного или более вариантов зем�
лепользования на обширной географической
территории [9, 10].

При определении кадастровой стоимости с
использованием методов массовой оценки все
объекты оценки, содержащиеся в перечне для
целей проведения государственной кадастровой
оценки, разбиваются на группы объектов оцен�
ки на основании анализа информации о рынке
объектов оценки, обоснования модели оценки
кадастровой стоимости, состава ценообразу�
ющих факторов и сведений о значениях ценооб�
разующих факторов объектов оценки для каж�

дого исследуемого вида объектов оценки. В на�
бор ценообразующих факторов должны быть
включены только те факторы, которые оказыва�
ют существенное влияние на стоимость объек�
тов оценки и могут быть достоверно определены
и объективно измерены.

Массовая оценка недостаточна точна, и по�
этому всё чаще собственники недвижимости
проводят индивидуальную переоценку. Индиви�
дуальная оценка – метод получения оценок ры�
ночных стоимостных показателей одного или
нескольких объектов, при котором анализиру�
ется вся возможная совокупность рыночных
факторов. Отличительные особенности массо�
вой и индивидуальной оценок представлены на
рисунке ниже.

Одним из наиболее популярных методов опре�
деления индивидуальной кадастровой стоимо�
сти является сравнительный подход, в рамках
которого происходит корректировка цен анало�
гов с помощью поправочных коэффициентов.
При этом учитываются не только основные ха�
рактеристики объекта недвижимости, как это

Рисунок. Отличительные особенности массовой и индивидуальной оценки.
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делается в методах массовой оценки, но и вто�
ростепенные ценообразующие параметры. У зе�
мельного участка, например, это:

– корректировка на торг. В среднем корректи�
ровка на торг земель общественно�делового
значения для неактивного рынка составляет
от 5 до 15 %;

– корректировка на условия продажи;
– корректировка на местоположение. Эта по�

правка представляет собой отражение влия�
ния место расположения на разницу в сто�
имости одинаковых объектов. Составляет не
более 30 %;

– корректировка на площадь. Как правило,
объекты с меньшей площадью более ликвид�
ны, а следовательно, являются более дорого�
стоящими из расчета на 1 м2 общей площади,
чем объекты с большей площадью. Коррек�
тировка составляет не более 15 %;

– корректировка на состав инженерных комму�
никаций. Корректировка составляет от 3 до
15 %.

При индивидуальной оценке для выведения
итоговой величины оценщик проводит согласо�
вание результатов оценки, полученных при при�
менении трех подходов, и принимает окончатель�
ное решение. При массовой оценке ее заключи�
тельными этапами является проверка модели и
контроль качества полученных результатов. Ка�
чество выполненной работы оценивается пре�
имущественно статистическими методами: боль�
шая часть полученных оценок должна попасть в
заданный диапазон среднего отклонения от ре�
альных цен продаж.

Сравнительный анализ кадастровой
стоимости, рассчитанной методами
массовой и индивидуальной оценки

Нами проведены исследования в области кадаст�
рово�оценочных работ на территории Красно�
дарского края [10–15]. При этом сравнительный
анализ кадастровой стоимости земель обще�
ственно�делового назначения методами массо�
вой и индивидуальной оценки в одном из мик�
рорайонов города Краснодара. Массовая оценка
осуществлялась согласно методике НИИТАГ, а
индивидуальная – сравнительным подходом. Ре�
зультаты  определенной кадастровой стоимости
методами массовой и индивидуальной оценок и
их сравнение с утверждённой кадастровой сто�
имостью земельных участков общественно�де�
лового значения представлены в таблицах 1 и 2.

Как видно из таблиц 1 и 2, результаты кадаст�
ровой стоимости, определенные методом инди�
видуальной кадастровой оценки, ближе к утверж�
дённой на сегодняшний день кадастровой сто�
имости рассматриваемых земельных участков,
а следовательно, являются более точными, что
наглядно отражено в таблице 3.

Разница, получившаяся при сравнении от�
клонений, превышает 120 % и доказывает пре�
восходство индивидуальной кадастровой оцен�
ки над массовой.

Заключение

Таким образом, метод массовой оценки дает гру�
бую оценку рыночной стоимости, которая не
учитывает особенностей конкретного объекта

Таблица 1. Сравнение рассчитанной кадастровой стоимости методом массовой оценки с утверждённой кадаст�
ровой стоимостью земельных участков общественно�делового значения

Кадастровый номер Площадь, 
м2 

Рассчитанная 
кадастровая 
стоимость 

массовой оценкой, 
руб. 

Утверждённая 
кадастровая 

стоимость, руб.

Отклонение, 
руб. 

Отклонение, 
% 

23:43:0142049:127 1 036 25 951 926,330 5 932 933,72 20 018 992,60 337,42 
23:43:0142048:2 4 287 87 864 441,350 22 526 170,11 65 338 271,20 290,05 
23:43:0142049:2 188 6 149 494,397 2 225 284,56 3 924 209,84 176,35 
23:43:0142049:7 755 28 369 263,100 12 145 987,00 1 622 3276,10 133,57 

Итого 30 387 148 335 125,200 42 830 375,39 105 504 750,00 246,33 
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Таблица 2. Сравнение рассчитанной кадастровой стоимости методом индивидуальной оценки с утверждённой
кадастровой стоимостью земельных участков общественно�делового значения

Кадастровый номер Площадь, 
м2 

Рассчитанная 
кадастровая 
стоимость 
методами 

индивидуальной 
оценки, руб. 

Утверждённая 
кадастровая 

стоимость, руб. 

Отклонение, 
руб. 

Отклонение, 
% 

23:43:0142049:127 1 036 16 440 284 5 932 933,72 10 507 350,30 177,10 
23:43:0142048:2 4 287 60 691 059 22 526 170,11 38 164 888,90 169,42 
23:43:0142049:2 188 3 428 556 2 225 284,56 1 203 271,44 54,07 
23:43:0142049:7 755 12 227 980 12 145 987,00 81 993,00 0,68 

Итого 30 387 92 787 879 42 830 375,39 49 957 503,60 116,64 

Таблица 3.  Сравнительный анализ результатов кадастровой стоимости, определенных методами массовой и
индивидуальной оценки

Кадастровый номер 

Отклонение от 
утвержденной 

кадастровой стоимости 
при массовой оценке, % 

Отклонение от утвержденной 
кадастровой стоимости при 
индивидуальной оценке, % 

Разница, % 

23:43:0142049:127 337,42 177,10 160,32
23:43:0142048:2 290,05 169,42 120,63
23:43:0142049:2 176,35 54,07 122,28
23:43:0142049:7 133,57 0,68 132,89

Итого 246,33 116,64 129,69

недвижимости, а индивидуальный метод кадаст�
ровой оценки включает более детальный анализ
характеристик объектов недвижимости, позво�
ляющий индивидуализировать объект и учесть
все его особенности.

Также необходимо подчеркнуть, что индиви�
дуальная и массовая оценки не являются взаи�
мозаменяемыми. Каждая из них имеет свою об�

ласть применения. Массовая оценка – для одно�
временной оценки большой однородной группы
объектов для целей налогообложения, а инди�
видуальная – для оценки рыночной стоимости
отдельных объектов при проведении различных
рыночных сделок. Обе оценки могут лишь до�
полнять друг друга в необходимых для этого слу�
чаях.
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