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В данной статье автор аргументирует вывод о том, 
что принципы кадастровой оценки недвижимости и ее 
государственной регистрации распространяются на са-
мые различные виды недвижимости, включая и земельные 
участки. Система кадастровой оценки и государствен-
ной регистрации находится в состоянии реформирования,  
и дальнейший ход реформы детально предсказать за-
труднительно. Вместе с тем будет вполне обоснованным  

предположение о том, что закрепленные в исследованных 
в данной статье двух федеральных законах принципы ка-
дастровой оценки и государственной регистрации и даль-
ше будут выступать в качестве основных (базовых) идей, 
скрепляющих соответствующие межотраслевые инсти-
туты, и будут реализовываться на практике с учетом пра-
вовых позиций судов, уже неоднократно сформулированных 
в рамках рассмотрения соответствующих категорий дел.
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In this article the author reasons a conclusion that the prin-
ciples of cadastral assessment of the real estate and its state 
registration cover different types of the real estate, including 
the land plots. The system of cadastral assessment and the state 
registration is in the condition of reformation, and it is diffi-
cult to predict the further course of reform. At the same time, 
it is quite reasonable to assume that the principles of cadastral 
assessment and the state registration enshrined in two federal 
laws investigated in this article will act further as the main (ba-
sic) ideas fixing the relevant inter-industry institutions and will 
be implemented in practice with regard to the legal positions 
of the courts, which are already repeatedly formulated within 
examination of the corresponding categories of affairs.

Ключевые слова: принцип, государственная регистра-
ция, кадастровый учет, кадастровая оценка, недвижимое 
имущество, судебная практика, земельный участок, до-
стоверность, открытость, публичность.

Keywords: principle, state registration, cadastral registra-
tion, cadastral assessment, real estate, court practice, land plot, 
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Введение
Принципы любой отрасли права имеют важнейшее 

значение для ее последовательного развития, и земель-
ное право не является здесь каким-либо исключением.  
Именно принципы (основные начала), получив свое закре-
пление в правовых нормах, определяют основные черты 
правотворческой и правоприменительной деятельности. 
Поэтому признаками принципов права являются их устой-
чивость, стабильность, постоянство. По одной из классифи-
каций, принципы права подразделяются на общеправовые, 
межотраслевые, отраслевые и институциональные (отдель-
ных институтов права) [1].  

В земельном праве отраслевые принципы закреплены 
в ст. 1 Земельного кодекса РФ, а институциональные, как 
правило, в специальных федеральных законах. В числе та-
ких законов следует выделить, во-первых, Федеральный 
закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначе-
ния» от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ, во-вторых, Федераль-
ный закон от 3 июля 2016 № 237-ФЗ «О государственной 
кадастровой оценке» и, в-третьих, Федеральный закон  
от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «О госу
дарственной регистрации недвижимости». Двум послед-
ним законам в части содержания и реализации их принци-
пов и будет далее посвящена данная статья. 

Основная часть
Однако прежде чем приступить к их непосредственно-

му анализу, следует заметить, что в настоящий момент си-
стема кадастровой оценки и государственной регистрации 
недвижимости находится в состоянии реформирования. 
Дело в том, что ранее единый государственный реестр прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним и государствен-
ный кадастр недвижимости существовали как взаимосвя-
занные, но самостоятельные информационные системы, 
что обусловливало высокую ресурсоемкость предостав-
ления государственных услуг в сфере регистрации прав  
и кадастрового учета недвижимости, не позволяя повысить 
эффективность налогооблагаемой базы. 

При этом Федеральные законы «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок  

с ним» и «О государственном кадастре недвижимости»  
не исключали дублирования сведений о правах и объектах 
в Едином государственном реестре прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним и государственном кадастре не-
движимости, а также не предусматривали правил синхро-
низации сведений реестра и кадастра, что зачастую при-
водило к многократному увеличению ошибок в сведениях 
данных систем [2].

Это обстоятельство отмечалось и в Докладе ЕЭК ООН 
«Управление земельными ресурсами в Европе. Тенден-
ции развития и основные принципы». В частности, в нем 
отмечалось, что параллельные системы имеют тенденцию 
развиваться с разной скоростью и на разных технических 
платформах. Трудности в регулировании входящих и ис-
ходящих потоков информации в кадастре и в реестре прав  
на недвижимость, а также отсутствие формализованного 
обмена данными между системами могут приводить к по-
вторениям и дополнительным затратам при дублировании 
усилий и более сложным процессам управления земельны-
ми ресурсами, чем могло бы быть в другом случае. 

Поэтому доклад рекомендовал интегрировать эти са-
мостоятельные системы либо путем их слияния, либо  
с помощью формализованных механизмов обмена данны-
ми между ними для облегчения работы пользователей [3].  
Таким образом, проведение данной реформы вызва-
но объективными причинами. Тем не менее в ее адрес 
в научной литературе уже был высказан ряд замечаний.  
Так, Г. Л. Землякова отмечает, что согласно Федерально-
му закону от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государствен-
ной регистрации недвижимости», вступившего в силу  
с 1 января 2017 г., ЕГРП и ГКН должны быть объеди-
нены в Единый государственный реестр недвижимости 
(далее — ЕГРН). И это при том, что существующие ре-
естры содержат массу ошибок: здания, сведения о ко-
торых содержатся в ГКН, не «привязаны» к земельным 
участкам, на которых они расположены. При этом в от-
личие от действовавших ранее законов, регламентирую-
щих деятельность по ведению ГКН и ЕГРП, новый закон 
провозглашает принцип достоверности сведений, содер-
жащихся в новом ЕГРН [4].

Однако, несмотря на все сложности, объединение 
сведений Единого государственного реестра прав на не-
движимое имущество и сделок с ним и государственного 
кадастра недвижимости происходит сейчас на практике,  
что требует изучения принципов, на которых основана но-
вая система.

Принципы кадастровой оценки земельных участков  
и иной недвижимости

Согласно ст. 4 Федерального закона от 3 июля 2016 г.  
№ 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», 
она проводится на основе принципов единства ме-
тодологии определения кадастровой стоимости, не-
прерывности актуализации сведений, необходимых  
для определения кадастровой стоимости, независимо-
сти и открытости процедур государственной кадастро-
вой оценки на каждом этапе их осуществления, эконо-
мической обоснованности и проверяемости результатов 
определения кадастровой стоимости.

Данные принципы имеют преемственность с существо
вавшими ранее, а механизм их реализации изложен  
как в самом законе, так и в принятых в соответствии с ним под-
законных актах. Например, принцип открытости процедур  
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государственной кадастровой оценки конкретизируется  
в ст. 11 Закона № 237-ФЗ, закрепляющей необходимость 
уполномоченного органа субъекта РФ обеспечить информи-
рование всех заинтересованных лиц посредством сети Ин-
тернет о принятом решении провести кадастровую оценку.

Механизм реализации принципа непрерывности ак-
туализации сведений указан, в частности, в ст. 16 Закона  
№ 237-ФЗ, посвященной определению кадастровой стои-
мости вновь или ранее учтенных объектов недвижимости 
в случае внесения в ЕГРН сведений о них, а также объ-
ектов недвижимости, в отношении которых произошло 
изменение их количественных и/или качественных харак-
теристик, в период между датой проведения последней 
и новой государственной кадастровой оценки. Наконец, 
принцип проверяемости результатов определения када-
стровой стоимости раскрывается в ст. 21 Закона № 237-ФЗ,  
регламентирующей порядок рассмотрения обращений  
об исправлении ошибок, допущенных в ходе определения 
кадастровой стоимости. 

Данный перечень может быть продолжен. Однако прин-
ципиально важным для нас является то, что механизм када-
стровой оценки существует не первый год, и существующая 
сегодня система принципов носит преемственный характер 
с ранее существовавшей. При этом основные принципы  
и элементы кадастровой оценки уже получили апробацию 
в судебной практике, и уже сформированные правовые по-
зиции судов будут сохраняться и далее.

В связи с этим, представляют интерес следующие прин-
ципы кадастровой оценки, на которые неоднократно ссыла-
лись суды при рассмотрении дел.

1. Принцип экономической обоснованности и проверя-
емости результатов определения кадастровой стоимости. 
Так, суд установил, что в отчете оценщика изложена не вся 
информация, существенная с точки зрения определения 
стоимости объекта оценки. В нарушение принципа обосно-
ванности отчет не содержит сведений, подтверждающих 
информацию о наличии специфики населенных пунктов, 
примыкающих к г. Екатеринбургу, которая препятству-
ет использованию расположенных в них участков в каче-
стве аналогов; выбранные аналоги не являются сходными  
по экономическим, материальным, техническим и дру-
гим характеристикам объекту оценки; в отчете отсутству-
ет установленный на основании общей выборки диапазон 
средних значений цен аналогов, поэтому проверить обо-
снованность исключения того или иного участка по стои-
мости не представляется возможным, что не согласуется  
с принципом проверяемости; приведенная оценщиком  
в связи с разницей в площади корректировка на масштаб 
не исключает некорректность полученного результата; 
имеются противоречия в дате, по состоянию на которую 
должна быть установлена рыночная стоимость. При та-
ких обстоятельствах суд признал отчет не соответствую-
щим требованиям федеральных стандартов оценки, отказав  
в удовлетворении заявления об установлении кадастровой 
стоимости участков в размере их рыночной стоимости [5].

2. Принцип непрерывности актуализации сведений, 
необходимых для определения кадастровой стоимости.  
Так, удовлетворяя заявленные требования, суды исходили 
из принципа непрерывности актуализации сведений госу-
дарственного кадастра недвижимости, предполагающего 
постоянное обновление кадастровых сведений, обеспече-
ние их актуальности и достоверности. Принимая во вни-
мание, что спорные земельные участки, принадлежащие  

на праве собственности предпринимателю Д., входят в ка-
дастровый квартал, в отношении которого приказом ми-
нистерства имущественных отношений Омской области  
от 26.09.2011 № 36-п утвержден новый удельный показа-
тель кадастровой стоимости земельных участков по состо-
янию на 1 января 2012 г., суды пришли к выводу об отсут-
ствии у кадастровой палаты оснований для неприменения 
этого показателя в целях определения кадастровой стоимо-
сти земельных участков. Применение кадастровой палатой 
в отношении спорных участков утратившего силу приказа 
привело к явному ухудшению правового положения пред-
принимателя в результате начисления земельного налога  
в большем размере. При таких обстоятельствах суды обо-
снованно посчитали действия кадастровой палаты не со-
ответствующими федеральному закону и нарушающими 
предпринимательские права истца [6].

В целом же, как отмечалось в научной литературе, 
оспаривание результатов государственной кадастро-
вой оценки земель в субъектах Российской Федерации 
дало предметы спора по следующим судебным искам: 
несоответствие отчета об оценке требованиям закона  
об оценочной деятельности и техническим документам 
по государственной кадастровой оценке; несоблюдение 
порядка проведения государственной кадастровой оцен-
ки (нарушение положений Административного регла-
мента исполнения государственной функции «Организа-
ция проведения государственной кадастровой оценки зе-
мель»); несоблюдение порядка утверждения результатов 
государственной кадастровой оценки; несоблюдение по-
рядка внесения сведений о кадастровой стоимости в го-
сударственный кадастр недвижимости; установление ка-
дастровой стоимости земельных участков равной рыноч-
ной. В связи с этим следует дать положительную оценку 
решению не вводить налог на недвижимость до тех пор, 
пока не будут усовершенствованы процедуры када-
стровой оценки и отработан механизм ее оспаривания.  
Введение налога на недвижимость затронет большое 
число людей, которые будут вынуждены столкнуться  
в ряде случаев с необходимостью обжалования када-
стровой оценки своего объекта недвижимости. В любом 
случае, совершая сделку с земельным участком или не-
движимым имуществом, покупатель должен обращать 
внимание на кадастровую стоимость такого объекта, по-
скольку это имеет существенное значение в дальнейшем, 
и в первую очередь налоговые последствия [7].

Наряду с судебным порядком, граждане и юридиче-
ские лица вправе обращаться в созданные при террито-
риальных органах Росреестра комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения кадастровой стоимо-
сти. В частности, за 2014 год в них поступило 11 783 за-
явления о пересмотре результатов определения кадастро-
вой стоимости в отношении 27 434 земельных участков. 
По итогам рассмотрения заявлений Комиссиями приняты 
решения в пользу заявителей в отношении 12 616 земель-
ных участков (в 2012 году — 1 242, в 2013 году — 3 115). 
Решения о невозможности изменения величины кадастро-
вой стоимости Комиссиями принято в отношении 14 818 
земельных участков. Обращает на себя внимание уровень 
снижения кадастровой стоимости земельных участков. 
Если сумма кадастровой стоимости земельных участков 
до оспаривания составляла 3,3 трлн руб., то после оспари-
вания уже 2,06 трлн руб., что свидетельствует о ее сниже-
нии на 37,6 % [8].
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Принципы государственной регистрации 
недвижимости

Согласно п. 1 ст. 8.1 ГК РФ, государственная регистра-
ция прав на имущество осуществляется уполномоченным 
в соответствии с законом органом на основе принципов 
проверки законности оснований регистрации, публично-
сти и достоверности государственного реестра. В соответ-
ствии с п. 1 ст. 7 Федерального закона от 13 июля 2015 г. 
№ 218-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «О государственной реги-
страции недвижимости», ведение Единого государствен-
ного реестра недвижимости осуществляется на основе 
принципов единства технологии его ведения на всей тер-
ритории Российской Федерации, достоверности и доступ-
ности его сведений. Таким образом, принципы государ-
ственной регистрации, изложенные в ГК РФ, и принципы 
ведения ЕГРН полностью не совпадают, за исключением 
принципа достоверности.

Как следует из Закона № 218-ФЗ, ЕГРН является 
сводом достоверных систематизированных сведений  
об учтенном в соответствии с данным законом недвижи-
мом имуществе, о зарегистрированных правах на такое 
недвижимое имущество, основаниях их возникновения, 
правообладателях, а также иных установленных в соответ-
ствии с законом сведений. В свою очередь, государствен-
ная регистрация прав на недвижимое имущество — это 
юридический акт признания и подтверждения возникно-
вения, изменения, перехода, прекращения права опреде-
ленного лица на недвижимое имущество или ограничения 
такого права и обременения недвижимого имущества. 

Предусмотренные в Законе № 218-ФЗ принципы кон-
кретизируются как непосредственно в нормах самого за-
кона, так и в подзаконных актах. В частности, принцип 
доступности (публичности) сведений ЕГРН реализован 
в нормах ст. 7 Закона, закрепляющих общедоступность 
сведений ЕГРН, кроме установленных законом случаев,  
а также ст. 62 Закона, регламентирующих порядок предо-
ставления сведений, содержащихся в ЕГРН. В свою оче-
редь, принцип достоверности сведений, содержащихся  
в ЕГРН, конкретизируется в ст. 26 и 35 Закона № 218-ФЗ, 
определяющих основания и сроки приостановления госу-
дарственного кадастрового учета и государственной ре-
гистрации прав, а также правила внесения в ЕГРН запи-
сей о возражениях зарегистрированного права на объект 
недвижимости.

Исследование принципов государственной регистрации 
как функции государственного управления обусловливает 
интерес и к выявлению ее юридической природы. Данный 
вопрос в юридической литературе остается дискуссион-
ным. А.  Н.  Добров считает, что институт регистрации — 
это институт административного права, поскольку основан 
на императивном методе регулирования. Принятие акта 
регистрации опирается на властные полномочия субъекта, 
представляющего исполнительную власть, а не на договор. 
Кроме того, подзаконное регулирование регистрационных 
отношений осуществляется исключительно органами ис-
полнительной власти, что также говорит в пользу админи-
стративно-правовой природы института регистрации [9]. 
Другие авторы высказывают противоположные суждения. 
Так, Е.  В.  Вавилин полагает, что предоставление в реги-
страционную палату документов для регистрации сделок  
с недвижимостью — вспомогательная сделка [10].  
А. А. Завьялов делает еще более интересный вывод о том, что 
« …институт государственной регистрации прав является  

институтом частного права, основанного на добровольно-
сти» [11]. Об этом же пишет и Д. С. Бондаренко, утверж-
дая, что «  …государственная регистрации призвана, пре-
жде всего, обеспечить частные интересы, а уже во вторую 
очередь интересы публичные» [12]. 

Думается, что с последними из приведенных выше 
суждений трудно согласиться. Во-первых, проведение 
государственной регистрации не может являться сдел-
кой, не столько даже потому, что таких сделок ГК РФ  
не предусматривает, сколько в силу иной юридиче-
ской природы совершаемых регистрационных действий.  
В отличие от диспозитивного регулирования ГК РФ, всту-
пление в правоотношения по государственной регистра-
ции регламентируется императивными нормами и являет-
ся обязательным.

Более того, даже рассматривая государственную ре-
гистрацию прав на недвижимость исключительно с пози-
ций ГК РФ, следует заметить, что данное действие не по-
рождает у субъектов регистрационных правоотношений 
каких-либо новых прав на объект недвижимости, а но-
сит лишь правоподтверждающий характер. Во-вторых, 
едва ли возможно отнесение государственной регистра-
ции прав на недвижимость к разряду «институтов част-
ного права». Кроме ее ярко выраженной императивной 
природы, частному праву не свойственной, необходи-
мо обратить внимание и на столь же ясный публичный,  
а не частный интерес в существовании системы государ-
ственной регистрации прав на недвижимость. В связи  
с этим создание и поддержание в стабильном состоянии 
системы гарантий имущественных (экономических) прав 
граждан и юридических лиц — это типичный публичный 
интерес [13].

Вышеизложенное позволяет присоединиться к уче-
ным, считающим, что «  …процедура государственной 
регистрации представляет собой административно-пра-
вонаделительный процесс, а регистрационные правоот-
ношения являются административно-правовыми. С про-
цессуальной стороны государственная регистрация прав  
на недвижимое имущество и сделок с ним выражается  
в соответствующем административном производстве,  
то есть в комплексе процессуальных действий, обеспечи-
вающих законное и обоснованное рассмотрение в разре-
шении индивидуальных административных дел» [14]. 

Предусмотренные Законом № 218-ФЗ принципы го-
сударственной регистрации неоднократно обсужда-
лись как в научной доктрине, так и в судебной практике.  
Как отмечала Е.  М.  Тужилова-Орданская, значимость 
принципа достоверности трудно переоценить. В об-
щем виде он предполагает, что все сведения, занесенные  
в ЕГРП, считаются истинными и полностью отражающи-
ми правовой режим недвижимости, что следует из п. 1  
ст. 2 ФЗ «О государственной регистрации», закрепившего 
статус государственной регистрации как единственного 
доказательства существования зарегистрированного пра-
ва. В совокупности со ст. 2 ФЗ «О государственной ре-
гистрации» относительно возможности оспорить зареги-
стрированное право только в судебном порядке, можно 
говорить о своеобразной презумпции достоверности [15].  

Итак, суть принципа достоверности заключается в при-
дании законом внешним признакам права значения дей-
ствительного права вне зависимости от соответствия этого 
обстоятельства реальности. Это означает невозможность 
для собственника возвратить себе вещь, приобретенную  
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лицом у отчуждателя, обладавшего признаками права 
(бесповоротность прав). При введении регистрационной 
системы в отношении недвижимости значение внешнего 
признака права придается содержанию реестра, который 
исчерпывающим образом отражает юридическое состоя-
ние объекта недвижимости. Однако это правило допуска-
ет установление различных ограничений, не отменяющих 
принципа в целом. В своих рассуждениях об идеальных 
правилах оборота недвижимости большинство россий-
ских ученых ориентируются на германское законодатель-
ство, что и является причиной утверждений об отсутствии 
в РФ принципа публичной достоверности. Однако точнее 
было бы умозаключение о том, что в России принцип пуб
личной достоверности существует, однако имеет свою 
специфику, равно как и ряд других принципов [16].

Судебная практика также подтверждает значимость 
данного принципа. В частности, как было отмечено су-
дом, одним из принципов ведения государственного рее-
стра прав на недвижимое имущество является принцип его 
достоверности. Вступившие в законную силу судебные 
акты арбитражного суда являются обязательными для ор-
гана государственной власти, ведущего реестр, и служат 
основанием для внесения в него соответствующих запи-
сей. При рассмотрении дела было установлено, что оспа-
риваемые записи вносились регистрирующим органом  
на основании вступивших в законную силу судебных 
актов в целях соблюдения принципа достоверности ре
естра. В итоге суды приняли во внимание, что требование 
П. о восстановлении в реестре записи о принадлежности 
ей доли в размере 50 % уставного капитала ООО «Меч-
та» направлено на пересмотр судебных актов по вышеука-
занному делу, что является недопустимым. При таких об-
стоятельствах судебные инстанции обоснованно отказали  
в удовлетворении заявленных требований [17].

В другом деле суд указал, что согласно ст. 8.1 ГК РФ 
государственная регистрация прав на недвижимое имуще-
ство осуществляется уполномоченным органом на основе 

принципов проверки законности оснований регистрации, 
публичности и достоверности государственного реестра. 
Возлагая на Управление Росреестра по г. Москве обязан-
ность произвести государственную регистрацию перехода 
права собственности от ООО «КАППА» к ООО «МКА» 
на здание площадью 1  934,6 кв. м на основании заклю-
ченного между этими лицами договора купли-продажи 
недвижимого имущества, суды первой и апелляционной 
инстанций не установили, существует ли такой объект 
недвижимости на самом деле, и будет ли отвечать прин-
ципу достоверности подлежащая внесению в Единый 
государственный реестр прав на недвижимое имущество  
и сделок с ним информация о приобретении ООО «МКА»  
на основании договора права собственности на этот объ-
ект недвижимости, без чего спор о правомерности оспа-
риваемого «МКА» отказа в государственной регистрации 
прав не мог быть разрешен по существу, поэтому выне-
сенные по делу акты не могут быть признаны законными 
и обоснованными [18].

Выводы и заключения
Таким образом, проведенный анализ свидетельству-

ет, что принципы кадастровой оценки недвижимости  
и ее государственной регистрации распространяются  
на самые различные виды недвижимости, включая и зе-
мельные участки. Система кадастровой оценки и государ-
ственной регистрации находится в состоянии реформиро-
вания, и дальнейший ход реформы детально предсказать 
затруднительно. Вместе с тем будет вполне обоснованным 
предположение о том, что закрепленные в рассмотренных 
выше двух федеральных законах принципы кадастровой 
оценки и государственной регистрации и дальше будут 
выступать в качестве основных (базовых) идей, скрепляю-
щих соответствующие межотраслевые институты, и будут 
реализовываться на практике с учетом правовых позиций 
судов, уже неоднократно сформулированных в рамках рас-
смотрения соответствующих категорий дел.
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