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Основные понятия ГКО, нормативно-правовое регулирование

2

Государственная кадастровая оценка (ГКО) –

совокупность процедур, направленных на 

определение кадастровой стоимости объектов 

недвижимости.

Нормативные правовые акты:

• Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ

«О государственной кадастровой оценке»;

• Приказ Росреестра от 04.08.2021 № П/0336

«Об утверждении Методических указаний

о государственной кадастровой оценке»;

• Приказ Росреестра от 14.06.2022 № П/0225

«Об установлении Требований к отчету об

итогах государственной кадастровой

оценки».Кадастровая стоимость объекта 

недвижимости устанавливается, в том числе для 

налогообложения, на основе рыночной 

информации и иной информации, связанной с 

экономическими характеристиками 

использования объекта недвижимости, без 

учета имущественных прав на данный объект, 

кроме права собственности.

Сроки проведения – очередная ГКО проводится 

по решению исполнительного органа 

государственной власти субъекта РФ через 

четыре года с года проведения последней ГКО.



Методы и подходы, используемые при проведении 

государственной кадастровой оценки (ГКО)
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ГКО
(земельных участков, 

объектов капитального 

строительства)

Метод массовой 

оценки

Индивидуальный 

расчет

Доходный подход 

• Метод прямой 
капитализации

• Метод дисконтирования 
денежных потоков

Сравнительный подход 

• Метод статистического 
(регрессионного) 
моделирования

• Метод типового (эталонного) 
объекта недвижимости

• Метод моделирования на 
основе удельных показателей 
кадастровой стоимости УПКС

• Метод индексации прошлых 
результатов

Затратный подход  

• Метод моделирования в 
рамках затратного 
подхода



Туры ГКО в Иркутской области
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2022 год

2023 год
Определение кадастровой стоимости объектов капитального

строительства, расположенных на территории Иркутской

области

(постановление Правительства ИО от 24.11.2021 № 882-пп)

Проведена оценка 1 613 507 объектов

Определение кадастровой стоимости земельных участков,

расположенных на территории Иркутской области

(постановление Правительства ИО от 19.02.2021 № 95-пп)

Проведена оценка 1 038 859 з/у



Общие сведения о пересчете кадастровой стоимости 

(ст. 21 Закона № 237-ФЗ)
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Показатель 2022 год 2023 год

Количество принятых заявлений об исправлении ошибок,

допущенных при определении кадастровой стоимости
134 131

Количество принятых решений по заявлениям, всего, в том числе: 215 936

- решения о пересчете кадастровой стоимости 178 901

- решения об отказе в пересчете кадастровой стоимости 37 35

В соответствии со ст. 21 Закона № 237-ФЗ, заявление об исправлении ошибок, допущенных

при определении кадастровой стоимости, можно подать в течение 5 лет со дня внесения в ЕГРН

сведений о кадастровой стоимости.

В случае принятия решения о необходимости пересчета кадастровой стоимости Учреждение

обязано проверить, допущена ли выявленная ошибка в отношении иных объектов

недвижимости, в том числе соседних, смежных, однотипных.

Отмечаем, что после проведения тура ГКО ЗУ количество принятых решений 

о пересчете КС в результате исправления ошибок возросло в 5 раз.



Общие сведения о пересчете кадастровой стоимости 

(ст. 21 Закона № 237-ФЗ)
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Примеры занижения КС (ЗУ в Тулунском районе):
руб.

Кадастровый 

номер

КС по ГКО 

в 2022

Уточненная 

КС
Отклонение

Отклонение 

в %

38:15:051001:40 38 575,6 803 058,3 764 482,7 2 081,8

38:15:051001:41 52 785,2 1 098 870,3 1 046 085,1 2 081,8

38:15:000000:502 14 980,0 322 980,0 308 000,0 2 156,1

38:15:180101:476 12 840,0 320 400,0 307 560,0 2 495,3

38:15:220102:1694 20 669,0 39 444,3 18 775,3 190,8

38:15:180301:659 22 440,0 489 381,6 466 941,6 2 180,8

38:15:160401:313 16 086,4 346 834,4 330 748,0 2 156,1

38:15:240301:502 21 391,4 461 315,4 439 924,0 2 156,5

38:15:110201:212 21 400,0 445 200,0 423 800,0 2 080,4

38:15:050101:173 10 535,7 237 266,4 226 730,7 2 252,0

Итого 231 703,5 4 564 750,7 4 333 047,2 1 970,1

Примеры завышения КС (ЗУ г. Иркутск):

руб.

Кадастровый 

номер

КС по ГКО 

в 2022

Уточненная 

КС
Отклонение

Отклонение 

в %

38:36:000014:1120 275 395,0 184 134,0 -91 261,0 -33,1

38:36:000023:27127 85 398 238,7 58 200 151,0 -27 198 087,7 -31,0

38:36:000012:1532 1 400 349,3 535 492,7 -864 856,7 -61,8

38:36:000031:1545 31 306 093,3 26 026 887,0 -5 279 206,2 -16,9

38:36:000033:2947 22 723 010,0 22 420 641,8 -302 368,2 -1,3

38:36:000022:42703 4 364 440,2 572 497,2 -3 791 943,0 -86,9

38:36:000011:838 8 897 957,9 5 471 090,0 -3 426 867,9 -38,5

Итого 154 365 484,4 113 410 893,7 -40 954 590,7 -26,5

занижение кадастровой стоимости по 10 ЗУ в 

Тулунском районе в 19,7 раза или на 4 333,1 тыс. руб.

завышение кадастровой стоимости по 7 ЗУ в 

г. Иркутске в 1,4 раза или на 40 954,6 тыс. руб.

Таким образом, ошибки, допущенные при определении кадастровой стоимости 

при проведении тура ГКО в 2022 году, в том числе, повлекли



Переоценка КС земельных участков (ст. 22.1 Закона о ГКО)
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количество объектов, ед.

Год
Снижение кадастровой стоимости ЗУ

свыше 90% на 80-90% на 70-80% на 60-70% на 50-60% на 40-50% на 30-40% на 20-30% до 20%

2022 5 10 40 49 62 57 70 49 78

2023 212 156 282 308 227 173 157 74 36

2024 - 15 34 41 38 30 30 26 7

• КС снизилась в 2,7 раза (по 476 ЗУ с 19 085 934,0 тыс. руб. до 7 058 686,5 тыс. руб.),
необходимо отметить, что по результатам принятых решений изменение стоимости ЗУ
происходило как в сторону снижения, так и увеличения, но в целом процент снижения
составил 63,1%

в 2022 году 

• КС снизилась в 3,0 раза (по 1660 ЗУ с 58 578 272,3 тыс. руб. до 19 570 191,9 тыс. руб.),
процент снижения составил 67,0%в 2023 году 

• КС снизилась в 2,4 раза (по 222 ЗУ с 3 129 993,3 тыс. руб. до 7 335 102,9 тыс. руб.),
процент снижения составил 57,0%в 2024 году 



Общие сведения о переоценке кадастровой стоимости 

(ст. 22.1 Закона № 237-ФЗ)
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Субъект СФО
Дата перехода на 

новый порядок

Новосибирская область 01.01.2021

Омская область 01.01.2021

Республика Алтай 01.01.2022

Иркутская область 01.07.2022

Томская область 01.07.2022

Алтайский край 01.01.2023

Кемеровская область 01.04.2023

Красноярский край 01.01.2024

Республика Тыва -

Республика Хакасия -

В соответствии с положениями статьи 22.1 Закона № 237-ФЗ

кадастровая стоимость объекта недвижимости может быть

установлена в размере его рыночной стоимости по заявлению,

поданному в Учреждение или МФЦ.

Порядок по общему правилу начинает действовать с

01.01.2026.

В Иркутской области - с 01.07.2022.

Количество субъектов РФ, принявших решение перехода к

установлению КС ОН в размере их рыночной стоимости:



Переоценка КС объектов капитального строительства 

(ст. 22.1 Закона о ГКО)
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количество объектов, ед.

Год
Снижение кадастровой стоимости ОКС

свыше 90% на 80-90% на 70-80% на 60-70% на 50-60% на 40-50% на 30-40% на 20-30% до 20%

2022 1 - 4 7 6 13 9 10 2

2023 2 6 14 17 31 20 12 15 24

2024 3 10 15 35 59 56 55 37 20

• КС снизилась в 2,0 раза (по 52 ОКС с 2 222 941,8 тыс. руб. до 1 090 089,0 тыс. руб.),
средний процент снижения составил 44,9%в 2022 году 

• КС снизилась в 1,6 раза (по 143 ОКС с 11 614 719,3 тыс. руб. до 7 305 753,9 тыс. руб.),
средний процент снижения – 59,1%в 2023 году 

• КС снизилась в 2,8 раза (по 290 ОКС с 41 336 001,8 тыс. руб. до 14 625 478,7 тыс. руб.),
средний процент снижения – 49,1%в 2024 году



Выборочный анализ установления рыночной стоимости 

на основании заявлений правообладателей 
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тыс. руб.

Кадастровый 

номер ОН

Дата 

проведения 

переоценки

КС объекта
Стоимость после 

переоценки
Процент 

изменения

Возможные 

налоговые 

потеривсего за кв. м. всего за кв. м.

38:26:000000:6871 17.06.2024 1 190 208,5 52,7 476 206,0 21,1 -60,0% 14 280,1

38:26:000000:2068 17.06.2024 1 076 816,4 50,4 375 619,0 17,6 -65,1% 14 023,9

38:36:000021:23762 08.02.2024 2 606 139,4 72,9 652 450,0 18,2 -75,0% 39 073,8

38:36:000021:28900 02.02.2024 6 566 785,2 88,6 1 057 540,0 14,3 -84,0% 110 184,9

38:36:000031:21693 01.02.2024 6 554 767,8 61,1 949 000,0 8,8 -85,5% 112 115,4

Итого по 5 ОН 289 678,1

По результатам анализа решений Учреждения об установлении рыночной стоимости на основании заявлений

правообладателей (доверенных лиц) в 2024 году, можно сделать вывод, что на дату проведения проверки общая

налогооблагаемая база по имущественным налогам в отношении ОКС сократилась на 26,7 млрд руб.

Примеры наиболее значительного снижения кадастровой стоимости крупных торговых центров, расположенных

в гг. Иркутск, Ангарск:

Только по приведенным 5 объектам возможные недополученные доходы областного бюджета по 

налогу на имущество организаций, рассчитываемому от КС ОН, по итогам 2024 года могут составить 

300 млн руб.



Основные нарушения и недостатки 
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Министерство «Базовые нормативы затрат на оказание
государственных услуг» не содержат информацию
о нормах, выраженных в натуральных показателях,
необходимых для определения базового норматива
затрат на оказание государственной услуги

Государственные задания на 2022 и 2023 годы не
содержат информации о допустимых (возможных)
отклонениях показателей объема и (или) качества
ни в отношении отдельных услуг (работ), ни в
отношении государственного задания в целом

Не обеспечено доведение до Учреждения
требования о возврате субсидии при выявлении
факта, свидетельствующего о прогнозируемом
недостижении показателей государственного
задания

Не обеспечен достаточный контроль за
эффективным и результативным использованием
Учреждением средств областной субсидии в 2022 и
2023 годах

Допущено нарушение законодательства в части
размещения информации на официальном сайте о
государственных и муниципальных учреждениях в
информационно-телекоммуникационной сети
«Интернет»

Учреждение

В 2022-2023 гг. не достигнуты показатели объема
по отдельным услугам (работам), установленные
госзаданиями:

- по госработе «Определение вида
фактического использования зданий (строений,
сооружений) и помещений»: неисполнение в
2022 году составило 71 единицу или 4,7%, в
2023 году – 64 единиц или 4,3%

- по госуслуге «Рассмотрение обращений,
связанных с наличием ошибок, допущенных
при определении кадастровой стоимости»
неисполнение в 2023 году составило 19 единиц
или 12,7%

Допущено отражение недостоверных данных в
отчетах о выполнении государственного задания в
части отражения показателей качества и (или)
объема предоставляемых услуг (выполняемых
работ)



Основные нарушения (финансовые)
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Выявлено нарушений
Объем проверенных 
финансовых средств

157 883,7 тыс. руб. 5 182,8 тыс. руб.

4 500,0 тыс. руб.

Министерством в январе 2023 года первый 

платеж по субсидии перечислен Учреждению 

в полном объеме, несмотря на наличие 

остатков субсидии в размере 11 374,5 тыс. руб. 

(более 1% финансового обеспечения ГЗ)  

682,8 тыс. руб.

Министерством не обеспечен возврат в 

областной бюджет субсидии при 

недостижении Учреждением установленных 

ГЗ показателей объема государственных услуг 

(работ) на 2022 и 2023 гг. 



Основные замечания к Стандартам качества 

оказания (выполнения) государственных услуг (работ), Регламентам
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качество услуг (работ) в области ГКО оценивается исходя из объема и полноты выполнения соответствующих услуг
(работ) - при увеличении объема выполнения соответствующей услуги (работы) наблюдается и рост доли их
качественного исполнения

формулировка показателя качества отдельных услуг не в полной мере соответствуют формулировке по
Региональному перечню

отсутствуют формулы расчета балльной оценки показателя (индикатора) качества по услугам (работам)

отсутствует алгоритм расчета точности определения кадастровой стоимости, а также показателей, которые
комплексно характеризуют качество выполнения услуги (работы), например, соблюдение срока, условий
выполнения работы и др.

отсутствует корреляция показателей качества предоставления государственных услуг (работ) в области ГКО,
установленных административными регламентами и стандартами качества

установленные государственными заданиями на 2022-2023 гг. показатели качества отдельных услуг (работ) в полной
мере не соответствуют ни стандарту качества, ни административному регламенту и др.



обеспечить соблюдение законодательства в части

формирования государственного задания, его

своевременное доведение до Учреждения

обеспечить организацию процесса проведения

объективной ГКО объектов недвижимости, т. к. это

напрямую влияет на точность прогноза и

стабильность поступлений налогов в бюджеты

Рекомендации
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Министерству Учреждению

усилить контроль за эффективным и

результативным использованием средств областной

субсидии Учреждением

обеспечить размещение на сайте Министерства

отраслевых корректирующих коэффициентов,

значения базовых нормативов затрат на оказание

государственных услуг, ежеквартальных отчетов о

выполнении государственных заданий

для совершенствования механизма установления

рыночной стоимости, при реализации полномочий

в рамках ст. 22.1. Закона № 237-ФЗ учитывать

лучшие практики, применяемые в субъектах РФ

обеспечить качество подготовки отчетов о

выполнении государственного задания в части

отражения показателей качества и (или) объема

предоставляемых услуг (выполняемых работ)



Благодарю за внимание!


