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Аннотация: в статье рассмотрен проблемный вопрос оценки имущества 

физических лиц. Проблема оценки недвижимости в современных условиях обу-

словлена постоянным ростом цен, часто данный рост не предопределен какими-

то факторами. Так как нет утвержденного критерия оценки объектов недви-

жимости, то специалисты вынуждены опираться на свой предыдущий опыт 

и ситуацию на рынке.  
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По новому закону об утверждении налога на имущество физических лиц, 

стоимость недвижимости теперь будет определяться исходя из кадастровой сто-

имости объекта, а не с использованием инвентарной стоимости, как это было ра-

нее. 

Государственная кадастровая оценка должна проводиться не реже одного 

раза за 5 лет. Управление Росреестра в установленное время готовит списки объ-

ектов, которые подлежат оценке. И после того, как все списки составлены, про-

водится кадастровая оценка. Проведение оценки основано на применении клас-

сификации по целевому назначению и виду функционального использования. 

Все земельные участки в составе земель населенных пунктов разделены на 17 ка-

тегорий [1]. Согласно постановления Администрации Приморского края на тер-

ритории Владивостока существуют 222 кадастровых квартала. Видов разрешен-

ного имущества 16 [4]. 
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Единицей измерения при определении кадастровой стоимости участка яв-

ляется удельный показатель кадастровой стоимости 1 кв2. Этот показатель опре-

деляется исходя их конкретного вида разрешенного использования. Таким обра-

зом, кадастровая стоимость рассчитывается умножением удельного показателя 

кадастровой стоимости, которая утверждена для конкретного вида объекта, на 

его площадь. Если оцениваемый объект принадлежит сразу к нескольким видам 

разрешенного использования, то значение удельного показателя кадастровой 

стоимости выбирается наибольшее. Из вышеизложенного можно выделить ос-

новные факторы, влияющие на кадастровую стоимость объекта: удельный пока-

затель, вид использования объекта и его площадь. 

Виды разрешенного использования объектов делятся на три категории: 

1) основные; 

2) условно‐разрешенные; 

3) вспомогательные виды разрешенного использования, которые допу-

стимы только как дополнительные к основным и условно‐разрешенным видам 

использования и которые осуществляются совместно с ними. 

К основным видам относятся: для индивидуального жилищного строитель-

ства; для ведения личного подсобного хозяйства; для дачного строительства; для 

ведения дачного хозяйства; для сельскохозяйственного производства; для веде-

ния сельского хозяйства; для сельскохозяйственного использования; для органи-

зации фермерского хозяйства; для организации крестьянско‐фермерского хозяй-

ства; под малоэтажное жилищное строительство; для жилищного строительства; 

жилая коммерческая застройка; иное разрешенное использование [2]. 

Основные виды разрешенного использования земельных участков выбира-

ются собственниками самостоятельно без каких‐либо дополнительных разреше-

ний или согласований. Исключение составляют собственники, которые являются 

органами государственной власти, государственными или муниципальными 

учреждениями, органами местного самоуправления, государственными и муни-

ципальными унитарными предприятиями. В случае, если необходимо изменение 

вида разрешенного использования на какой‐то другой вид, то такая процедура 
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осуществляется согласно градостроительному регламенту с обязательным усло-

вием соблюдения требований технических регламентов. Изменение вида исполь-

зования без дополнительных разрешений возможно только в случае, когда не 

требуется какая‐либо перепланировка либо иные преобразования объекта, для 

осуществления которых требуется соответствующее разрешение органов госу-

дарственной власти. 

Если перечисленные условия не соблюдаются, то во всех остальных случаях 

требуются дополнительные разрешения и согласования. 

В случае, если вид разрешенного использования изменяется в связи с пере-

водом помещения из жилого в нежилое или наоборот, то такое изменение вида 

осуществляется в соответствии с жилищным законодательством. 

Если на земельном участке возведены строения или иные объекты недвижи-

мости, то вид разрешенного использования должен соответствовать функцио-

нальному назначению объекта. 

Что касается удельного показателя кадастровой стоимости, то он определя-

ется как усредненный показатель рыночной стоимости 1 кв2 земельного участка 

с конкретным видом разрешенного использования. 

Итак, при оценке кадастровой стоимости необходимо определить к какому 

виду разрешенного использования можно относить объект оценки, далее необ-

ходимо выбрать удельный показатель стоимости объекта и умножить на пло-

щадь объекта. Но возникает сложность в том случае, если данный объект имеет 

свои особенности, которые также необходимо оценить с целью увеличения или 

уменьшения стоимости. Перечень критериев, по которому необходимо устанав-

ливать кадастровую оценку, законодательно не утвержден. То есть при оценке, 

специалист опирается только на свой опыт и сложившуюся на рынке практику, 

что является не совсем целесообразным. 

Даже по общеиспользуемым критериям оценки также, как правило, установ-

лен диапазон [5]. 
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Рассмотрим динамику роста цен на первичном рынке жилья [3]. 

Таблица 1 

Индекс цен на первичном рынке жилья в РФ 
 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г. 2013 г. 
Все квартиры 92,4 100,3 106,7 110,7 104,8 
В том числе:  
Квартиры среднего качества (типовые) 91,7 99,2 105,8 113,5 104,1 
Квартиры улучшенного качества 92,8 101,3 107,0 109,7 105,0 
Элитные квартиры 93,1 99,0 106,7 109,8 105,6 

 

Как видно из динамики показателя за период 2009–2013 гг. Цены на рынке 

стабильно повышаются на 5–7% в сравнении с предыдущим годом. Небольшой 

скачок цен наблюдается в 2012 г. 

Что касается недвижимости на вторичном рынке, то здесь наблюдается ана-

логичная ситуация. Цены стабильно растут на 3–4%. 

Таблица 2 

Индекс цен на вторичном рынке жилья в РФ 
 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г. 2013 г. 
Все квартиры 89,0 102,7 105,8 112,1 103,6 
В том числе:  
Квартиры низкого качества 90,4 102,3 103,9 111,6 104,8 
Квартиры среднего качества (типовые) 87,5 103,3 106,8 112,9 103,7 
Квартиры улучшенного качества 89,9 102,8 105,8 112,1 102,9 
Элитные квартиры 92,2 102,2 103,4 107,6 105,7 

 

Цены на жилье на вторичном рынке выше, чем на первичном, особенно это 

отмечается в ценах на элитное жилье. Такой постоянный рост цен во многом за-

висит и от большого количества компаний посредников, которые устанавливают 

цены с учетом своей прибыли, тем самым завышая цены на жилье. 

Правильная и точная оценка недвижимости важна особенно с учетом введе-

ния нового налога на имущество физических лиц, который подразумевает увели-

чение величины уплачиваемых налогов. Исходя из этого, необходимо утвердить 

перечень критериев и степень их влияния на стоимость объекта недвижимости. 

Но данный перечень должен быть различен для разных регионов, так как условия 

на восточной территории страны и, например, в Москве отличаются. 
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