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РАЗЛИЧНЫЕ ПОНЯТИЯ СТОИМОСТИ ЗЕМЛИ: СВЯЗЬ И ОТЛИЧИЯ 

 

Муталибова Г.К. 

 

Статья посвящена раскрытию понятий нормативная цена земли, кадастровая стоимость, ры-

ночная стоимость земельного участка. Рассматривается в чем отличие этих понятий, как и кем 

определяется порядок установления стоимостей. 
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DIFFERENT CONCEPTS OF LAND VALUE: CONNECTION AND DIFFERENCES 

 

Mutalibova G.K. 

 

The article is devoted to the disclosure of the concepts of the normative price of land, cadastral value, 

market value of land. It is considered what is the difference between these concepts, how and by whom the 

order of establishing values is determined. 

Keywords: Normative price of land, Land Code, cadastral value, market value, Rosreestr the article is 

devoted to the disclosure of the concepts of normative value 

 

В сфере недвижимости часто можно встретить понятия нормативная, кадастровая и рыночная 

стоимость земли. Возникает вопрос, в чем отличие этих понятий? Нормативная цена земли – это по-

казатель, характеризующий стоимость участка определенного качества и местоположения исходя из 

потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. Приоритетным при определении норматив-

ной цены земли выступает потенциальный доход, т.е. доход, который может принести деятельность 

на определенном земельном участке.  

Нормативная цена земли введена для обеспечения экономического регулирования земельных 

отношений при расчете окупаемости земельного участка, передаче ЗУ в собственность бесплатно, 

продаже участков без проведения торгов, распределении долей при наследовании, при разделе общей 
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совместной и долевой собственности, дарении, передаче земельного участка в залог и в других слу-

чаях.  

Порядок определения нормативной цены земли установлен Постановлением Правительства 

Российской Федерации от 15 марта 1997 г. N 319 "О порядке определения нормативной цены земли". 

В соответствии с данным постановлением нормативная цена земли ежегодно определяется органами 

исполнительной власти субъектов Российской Федерации для земель различного целевого назначе-

ния по оценочным зонам, административным районам, поселениям или их группам. Предложения об 

оценочном зонировании территории субъекта Российской Федерации и о нормативной цене земли по 

указанным зонам представляются комитетами по земельным ресурсам и землеустройству [1]. 

Органы местного самоуправления (администрации) по мере развития рынка земли могут свои-

ми решениями уточнять количество оценочных зон и их границы, повышать или понижать норма-

тивную цену земли, но не более чем на 25 процентов. Нормативная цена земли не должна превышать 

75 процентов уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого 

назначения. Районные (городские) комитеты по земельным ресурсам и землеустройству выдают за-

интересованным лицам документ о нормативной цене земли конкретного земельного участка. Госу-

дарственный комитет Российской Федерации по земельным ресурсам и землеустройству разрабаты-

вает основные методические положения по ценовому зонированию земель и расчету нормативной 

цены земли. 

После принятия Земельного кодекса РФ на смену пришел институт кадастровой стоимости зе-

мельного участка. Кадастровая стоимость – это полученный на определенную дату результат оценки 

объекта недвижимости, определяемый на основе ценообразующих факторов в соответствии с Рос-

сийским законодательством. Физическим лицам важно знать ее, так как она используется в качестве 

налоговой базы для земельного налога, налога на имущество физических лиц (в большинстве регио-

нов).  

Кадастровая стоимость – это условный экономический показатель, необходимый для регулиро-

вания земельных отношений, различных сделок с землей и установления определенной цены на зе-

мельный участок. Кадастровая стоимость применяется главным образом в целях налогообложения, а 

зависит от ряда параметров: местоположения, инфраструктуры, категории земель и т.п. Кадастровая 

стоимость земли определяется в границах оценочных зон и устанавливается на основе государствен-

ной кадастровой оценки земель. 

Кадастровую стоимость недвижимости определяют: в процессе кадастрового учета когда объ-

ект недвижимости только появляется (например, сдается в эксплуатацию дом) или когда меняются 

его характеристики, влияющие на стоимость (например, после продажи части участка земли), в ре-

зультате государственной кадастровой оценки – когда по заказу государственных органов объекты 

недвижимости на определенном участке оценивают методами массовой оценки (объект может быть 

оценен индивидуально только если для массовой оценки недостаточно данных). 

Очередная государственная кадастровая оценка проводится через 4 года с года проведения по-

следней государственной кадастровой оценки, в городах федерального значения, в том числе в 

Москве, в случае принятия высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Рос-

сийской Федерации соответствующего решения – через 2 года [2]. 

Сведения о том, как, когда, кем и по чьему заказу была установлена кадастровая стоимость 

объекта недвижимости вместе с отчетами о проведении кадастровой оценки хранятся в Фонде дан-

ных государственной кадастровой оценки. Получить их можно онлайн на сайте Росреестра, на офи-

циальном сайте Мэра Москвы mos/ru или на сайте государственного бюджетного учреждения города 

Москвы «Городской центр имущественных платежей и жилищного страхования».  

Под рыночной стоимостью земельного участка понимают наиболее вероятную цену участка 

при реализации его на открытом и конкурентом рынке, когда стороны сделки обладают информацией 

о реализуемом объекте с учетом общей рыночной ситуации и тенденций на рынке недвижимости. 

На рыночную стоимость влияет состояние спроса и предложения на земельные участки, анало-

гичные реализуемому в конкретной сделке, рыночная цена не может значительно отличаться от цен 

на эквивалентные или близкие по параметрам объекты. Рыночная стоимость земельного участка 

устанавливается в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» [3]. 

Итак, ключевое различие между видами стоимости заключается в том, что понятие рыночной 

стоимости более широкое. При ее формировании важны спрос на рынке недвижимости и состояние 

объекта, тогда как кадастровая стоимость обусловливается ценовой политикой отдельного региона. 
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Важное отличие кадастровой стоимости в том, что ее устанавливает государственный орган и она 

влияет на налоговую ставку на недвижимость. 

Кадастровая стоимость, как правило, ниже рыночной. Если же в результате оценки было уста-

новлено, что кадастровая стоимость выше рыночной, можно подать повторную заявку в Росреестр 

или обжаловать этот момент в судебном порядке. Также вы можете обратиться в суд, если сведения, 

внесенные в реестр, отличаются от тех, что внесены в ваш кадастровый паспорт, или в том случае, 

когда вы не согласны с расчетом суммы налога. 

Что до взаимодействия двух видов стоимости, то здесь важно отметить, что кадастровая имеет 

значение при оценке рыночной стоимости, но в то же время не только не влияет на нее, а в некоторой 

степени опирается. Доказательством служит то, что при расчете кадастровой оценки специалисты 

берут во внимание цены на рынке недвижимости не по всей стране, а только в отдельно взятом реги-

оне. 
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