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Аннотация. В статье исследуется комплекс проблем, возникающих при судебной за
щите прав предпринимателей в спорах об оспаривании кадастровой стоимости земельных 
участков в условиях нарастающей цифровизации системы государственной кадастровой 
оценки. Анализируются особенности процессуального положения предпринимателя как 
субъекта оспаривания, исследуются материально-правовые и процессуальные механизмы 
защиты в административном и судебном порядке. Рассматривается влияние цифровой 
трансформации государственного кадастрового учёта на доказательственную базу по 
соответствующим категориям дел, обосновывается понятие «цифровой неопределённо
сти» применительно к оспариванию результатов кадастровой оценки. Особое внимание 
уделяется проблеме использования цифровых данных и автоматизированных алгоритмов 
при формировании кадастровой стоимости, а также вопросам оспаривания таких резуль
татов в суде. Делается вывод о том, что действующая система судебной защиты прав 
предпринимателей в данной сфере нуждается в совершенствовании с учётом вызовов 
цифровой трансформации кадастровых отношений.
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mechanisms for protection through both administrative and judicial channels. The study considers the 
impact of the digital transformation of state cadastral registration on the evidentiary basis for these 
types of cases and substantiates the concept of "digital uncertainty" in the context of challenging 
cadastral valuation results. Particular attention is paid to the use of digital data and automated 
algorithms in determining cadastral value, as well as to the issues involved in challenging such results 
in court. The article concludes that the current system of judicial protection for entrepreneurs' rights 
in this area requires improvement to address the challenges posed by the digital transformation of 
cadastral relations.
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Введение
Актуальность темы исследования. Ка­

дастровая стоимость земельных участков занима­
ет особое место в системе правового регулирова­
ния предпринимательской деятельности, посколь­
ку непосредственно определяет размер земельно­
го налога, арендной платы за земли публичной 
собственности, а также выкупную цену при приоб­
ретении земельных участков в собственность. За­
вышенная кадастровая стоимость влечёт за собой 
существенное увеличение финансовой нагрузки 
на хозяйствующих субъектов, что в условиях 
нестабильной экономической конъюнктуры спо­
собно поставить под угрозу саму возможность осу­
ществления предпринимательской деятельности. 
В этих условиях судебная защита прав предприни­
мателей при оспаривании кадастровой стоимости 
земельных участков приобретает исключительно 
важное практическое значение [1].

Вместе с тем в последние годы система 
государственной кадастровой оценки пережива­
ет принципиальную трансформацию, обусловлен­
ную цифровизацией публичного управления. Пе­
реход к автоматизированным системам расчёта 
кадастровой стоимости, внедрение алгоритмиче­
ских методов массовой оценки, формирование 
цифровых баз данных о характеристиках объектов 
недвижимости — всё это порождает качествен­
но новые правовые проблемы. Предприниматель, 
оспаривающий результаты кадастровой оценки, 
сталкивается уже не только с классическими про­
цессуальными трудностями доказывания, но и 
с принципиально новыми препятствиями: непро­
зрачностью алгоритмических методов, недоступ­
ностью исходных цифровых данных, невозможно­
стью в полной мере проверить достоверность 
и полноту сведений, положенных в основу оцен­
ки [2].

Понятие «цифровой неопределённости» 
применительно к кадастровым отношениям в 

научной литературе разработано недостаточно. 
Между тем именно оно позволяет охватить весь 
спектр правовых рисков, порождаемых цифровой 
трансформацией государственной кадастровой 
оценки: от неопределённости в отношении приме­
няемых методологических подходов и исходных 
данных до неясности относительно правового 
статуса автоматически формируемых документов. 
Академическое осмысление данной проблемати­
ки приобретает особую значимость в условиях 
активного реформирования законодательства о 
кадастровой оценке, начатого принятием Феде­
рального закона от 3 июля 2016 года № 237-ФЗ «О 
государственной кадастровой оценке» и продол­
жающегося по настоящее время.

Степень научной разработанности те
мы. Отдельные аспекты правового регулиро­
вания кадастровой стоимости и её оспарива­
ния рассматривались в трудах Е.С.  Болтановой 
[1], А.А.  Варламова и С.И.  Комарова [2; 
6], И.А.  Иконицкой [5], Н.Л.  Лисиной [8], 
А.А.  Ялбулганова [19] и других авторов. Пробле­
мы цифровизации государственной кадастровой 
оценки затрагивались в работах И.А. Шаповалова 
[17], Н.Б. Щербакова [18]. Вместе с тем комплекс­
ного исследования механизмов судебной защиты 
прав предпринимателей при оспаривании кадаст­
ровой стоимости в условиях цифровой неопреде­
лённости до настоящего времени не проводилось. 
Не получили достаточной доктринальной разра­
ботки вопросы, связанные с влиянием алгоритми­
ческих методов оценки на доказательственную 
базу, а также с определением ответственности за 
ошибки автоматизированных систем.

Цель и задачи исследования. Цель насто­
ящей статьи состоит в комплексном исследовании 
механизмов судебной защиты прав предпринима­
телей при оспаривании кадастровой стоимости 
земельных участков с учётом вызовов цифровой 
трансформации системы государственной кадаст­

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 10 • 2026

520



ПРАВОСУДИЕ И СУДЕБНАЯ ПРАКТИКА

ровой оценки. Для достижения указанной цели 
поставлены следующие задачи: проанализиро­
вать правовую природу кадастровой стоимости и 
её значение для предпринимательской деятель­
ности; исследовать развитие законодательства 
об оспаривании кадастровой стоимости; выявить 
процессуальные особенности рассмотрения соот­
ветствующих дел; раскрыть содержание категории 
«цифровая неопределённость» применительно к 
кадастровым спорам; определить проблемы су­
дебной защиты в условиях цифровой неопреде­
лённости; проанализировать административный 
порядок оспаривания и его цифровую трансфор­
мацию; сформулировать направления совершен­
ствования механизмов судебной защиты.

Методологическая основа исследования. 
Методологическую основу составили общенауч­
ные и частнонаучные методы познания: диалекти­
ческий, формально-логический, системно-струк­
турный, функциональный, формально-юридиче­
ский, сравнительно-правовой, метод правового 
моделирования, а также методы анализа и синте­
за, индукции и дедукции, толкования правовых 
норм. Их применение позволило рассмотреть ин­
ститут судебной защиты прав предпринимателей 
в единстве его нормативной основы, процессуаль­
ных особенностей и практических проблем, обу­
словленных цифровизацией кадастровой оценки.

Основные результаты исследования. В 
результате проведённого анализа установлено, 
что цифровая трансформация государственной 
кадастровой оценки порождает качественно но­
вое состояние кадастровых правоотношений — 
цифровую неопределённость, при которой тради­
ционные механизмы судебной защиты оказывают­
ся недостаточными. Обосновано, что содержание 
цифровой неопределённости раскрывается через 
информационную непрозрачность алгоритмиче­
ских методов оценки, недоступность исходных 
данных, неурегулированность ответственности за 
алгоритмические ошибки и методологические за­
труднения при проведении судебной экспертизы. 
Предложены направления совершенствования за­
конодательства: закрепление права доступа к 
исходным данным алгоритмической оценки; раз­
витие института специализированной цифровой 
экспертизы; уточнение ответственности государ­
ственных бюджетных учреждений за алгоритми­
ческие ошибки; совершенствование процессуаль­
ных правил работы с цифровыми доказательства­
ми.

Правовая природа кадастровой стоимо
сти и её значение для предпринимательской 
деятельности

Правовая природа кадастровой стоимости 
остаётся дискуссионной в отечественной док­

трине. Одни авторы рассматривают её как разно­
видность публично установленной стоимости, не 
имеющей непосредственного отношения к рыноч­
ным механизмам ценообразования [3]. Другие 
настаивают на том, что кадастровая стоимость 
по своей правовой природе представляет собой 
нормативно закреплённое приближение к рыноч­
ной стоимости, определяемое методами массовой 
оценки [4]. Позиция Конституционного Суда Рос­
сийской Федерации, выраженная в ряде опреде­
лений, свидетельствует о том, что кадастровая 
стоимость, несмотря на свою публично-правовую 
природу, должна учитывать экономически обосно­
ванные рыночные характеристики объекта.

Для предпринимательской деятельности ка­
дастровая стоимость земельного участка имеет 
многоаспектное значение. Во-первых, она служит 
налоговой базой для исчисления земельного на­
лога в соответствии с главой 31 Налогового ко­
декса Российской Федерации. Во-вторых, кадаст­
ровая стоимость является основой для расчёта 
арендной платы за земельные участки, находя­
щиеся в государственной или муниципальной соб­
ственности, что непосредственно затрагивает ин­
тересы предпринимателей, арендующих публич­
ные земли [5]. В-третьих, при выкупе арендуемых 
земельных участков в собственность их цена, как 
правило, определяется кратно кадастровой стои­
мости.

Такая многофункциональность кадастровой 
стоимости предопределяет её особое место в 
системе правового регулирования предпринима­
тельства. Завышение кадастровой стоимости со­
здаёт не просто дополнительную налоговую на­
грузку, но системный дисбаланс в экономическом 
положении хозяйствующих субъектов. По данным 
Федеральной службы государственной регистра­
ции, кадастра и картографии, в последние годы 
значительно возросло число обращений с требо­
ваниями об установлении кадастровой стоимости 
в размере рыночной, что свидетельствует о суще­
ственном расхождении между результатами мас­
совой оценки и реальной стоимостью объектов [6].

Важно подчеркнуть, что применительно к 
предпринимателям проблема завышенной ка­
дастровой стоимости приобретает особое изме­
рение: речь идёт не только об имущественных 
потерях конкретного субъекта, но и о конкурентных 
диспропорциях, которые возникают в случаях, ко­
гда аналогичные по характеристикам земельные 
участки получают существенно различающуюся 
кадастровую стоимость вследствие методологи­
ческих особенностей массовой оценки. В этом 
контексте защита прав предпринимателей при 
оспаривании кадастровой стоимости является од­
новременно и механизмом обеспечения индиви­
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дуальных имущественных интересов, и инстру­
ментом поддержания здоровой конкурентной сре­
ды [7].

Развитие законодательства об оспари
вании кадастровой стоимости

Законодательство об оспаривании кадастро­
вой стоимости прошло несколько принципиальных 
этапов развития. Первоначально единственным 
механизмом защиты служило судебное обжалова­
ние, при котором предприниматель был вынужден 
нести все бремя доказывания несоответствия ка­
дастровой стоимости рыночной. Отсутствие спе­
циализированного внесудебного порядка суще­
ственно затрудняло доступ к правосудию и дела­
ло оспаривание экономически нецелесообразным 
для многих субъектов малого и среднего предпри­
нимательства [8].

Принятие Федерального закона от 29 июля 
1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» заложило концептуаль­
ную основу для последующего развития института 
оспаривания кадастровой стоимости. Введение 
комиссий по рассмотрению споров о результатах 
определения кадастровой стоимости, предусмот­
ренное статьёй 24.18 указанного закона, сформи­
ровало альтернативный административный меха­
низм защиты прав правообладателей. Однако 
практика функционирования таких комиссий опре­
делила целый ряд существенных недостатков: 
формальный подход к рассмотрению поступаю­
щих заявлений, высокий удельный вес отказов, а 
также процедурную непрозрачность принимаемых 
решений [9].

Концептуальный перелом в правовом регу­
лировании рассматриваемой сферы был обуслов­
лен принятием Федерального закона от 3 июля 
2016 года №  237-ФЗ «О государственной ка­
дастровой оценке». Названный закон закрепил 
принципиально иную институциональную модель: 
государственная кадастровая оценка отныне осу­
ществляется исключительно специализированны­
ми государственными бюджетными учреждения­
ми, учреждаемыми субъектами Российской Фе­
дерации. Данное решение диктовалось стремле­
нием устранить выявленные злоупотребления в 
сфере независимой оценки. Вместе с тем оно по­
родило новые правовые проблемы — прежде все­
го связанные с разграничением ответственности 
за ненадлежащее качество оценки и с обеспечени­
ем реальной независимости оценочной деятель­
ности от интересов публичного собственника [10].

Существенную роль в формировании совре­
менной модели защиты прав при оспаривании 
кадастровой стоимости сыграло постановление 
Пленума Верховного Суда Российской Федерации 
от 30 июня 2015 года №  28 «О некоторых во­

просах, возникающих при рассмотрении судами 
дел об оспаривании результатов определения ка­
дастровой стоимости объектов недвижимости». 
Несмотря на то что данное постановление прини­
малось применительно к прежнему законодатель­
ству, многие его положения сохраняют актуаль­
ность и в условиях действия Федерального зако­
на №  237-ФЗ. Примечательно, что именно этим 
постановлением Верховный Суд сформулировал 
ключевые правовые позиции относительно рас­
пределения бремени доказывания, требований к 
отчёту об оценке рыночной стоимости, а также 
порядка исчисления налоговых последствий пере­
смотра кадастровой стоимости.

Процессуальные особенности рассмот
рения дел об оспаривании кадастровой стои
мости

Процессуальная специфика рассмотрения 
дел об оспаривании кадастровой стоимости опре­
деляется их административно-правовой приро­
дой. Данная категория дел рассматривается по 
правилам Кодекса административного судопроиз­
водства Российской Федерации (далее — КАС РФ) 
в судах общей юрисдикции, а именно — в верхов­
ных судах республик, краевых, областных судах 
по первой инстанции. Это означает, что предпри­
ниматель, обращающийся с заявлением об оспа­
ривании кадастровой стоимости, выступает не в 
привычной для него роли стороны арбитражного 
процесса, а в качестве административного истца в 
суде общей юрисдикции [11].

Указанная особенность порождает практиче­
ские трудности, обусловленные различием в про­
цессуальных культурах и профессиональных ком­
петенциях. Арбитражные дела, в которых пред­
приниматели традиционно являются участниками, 
рассматриваются по правилам Арбитражного про­
цессуального кодекса, предполагающим состяза­
тельность и равное положение сторон. Админи­
стративное судопроизводство, напротив, исходит 
из презумпции неравенства сторон, чем и объяс­
няется особый порядок распределения бремени 
доказывания. Однако в делах об оспаривании ка­
дастровой стоимости такое неравенство фактиче­
ски снимается: доказывать соответствие кадаст­
ровой стоимости рыночной должен администра­
тивный истец. В результате эта категория дел по 
своей процессуальной логике сближается с граж­
данским судопроизводством [12].

Основным доказательственным документом 
при установлении кадастровой стоимости в разме­
ре рыночной выступает отчёт независимого оцен­
щика о рыночной стоимости объекта. Требования 
к нему установлены Федеральным законом № 135-
ФЗ и федеральными стандартами оценки. Как по­
казывает практика, исход дела во многом зависит 
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от качества этого отчёта: суды чаще всего кладут 
в основу решения результаты судебной оценочной 
экспертизы, которая назначается для проверки до­
стоверности представленных отчётов [13].

Вместе с тем при оспаривании кадастровой 
стоимости предпринимателями возникает серьёз­
ная проблема — высокие финансовые издержки 
на формирование доказательственной базы. Под­
готовка качественного отчёта о рыночной стоимо­
сти коммерческой недвижимости и промышлен­
ных земельных участков нередко обходится в 
несколько сотен тысяч рублей. При этом экономи­
ческий результат оспаривания зависит от разницы 
между кадастровой и рыночной стоимостью и от 
величины налоговой базы. Для малого и среднего 
бизнеса соотношение затрат и возможной выгоды 
часто делает такое оспаривание экономически 
неоправданным [14].

Цифровизация кадастровой оценки и 
цифровая неопределённость

Цифровизация государственной кадастро­
вой оценки — многоплановый процесс. Он вклю­
чает и инфраструктурные преобразования (созда­
ние и развитие Единого государственного реест­
ра недвижимости, Федеральной государственной 
информационной системы ведения ЕГРН), и ме­
тодологические изменения (переход к автоматизи­
рованным методам массовой оценки на основе 
алгоритмических моделей и больших данных). 
Правовые последствия этих преобразований для 
системы оспаривания кадастровой стоимости по­
ка не получили в науке должного осмысления [1].

Одно из ключевых правовых последствий 
цифровизации — изменение доказательственной 
базы по делам об оспаривании кадастровой стои­
мости. Когда кадастровая стоимость рассчитыва­
ется алгоритмическими методами на основе циф­
ровых баз данных, традиционные способы про­
верки достоверности оценки — анализ факторов 
стоимости, сопоставление с аналогами, проверка 
применённых подходов — уже не дают нужно­
го результата. Предпринимателю, который хочет 
оспорить кадастровую стоимость, приходится не 
только доказывать её несоответствие рыночной, 
но и выявлять ошибки в исходных цифровых дан­
ных, заложенных в алгоритм оценки [2].

Здесь и возникает то, что мы называем 
«цифровой неопределённостью» в кадастровых 
отношениях: положение, при котором результат 
оценки недвижимости определяется алгоритми­
ческими процессами, недоступными для непо­
средственной проверки заинтересованными лица­
ми. Цифровая неопределённость проявляется в 
нескольких измерениях. Во-первых, это информа­
ционная непрозрачность: методологические алго­
ритмы массовой оценки не являются публично 

доступными в той мере, которая позволяла бы 
заинтересованным лицам воспроизвести расчёт. 
Во-вторых, это неопределённость исходных дан­
ных: предприниматель лишён возможности про­
верить полноту и достоверность сведений, ис­
пользованных при оценке конкретного участка. 
В-третьих, это неопределённость ответственно­
сти: при выявлении ошибок в автоматически сфор­
мированных оценочных данных неясно, кто несёт 
ответственность — государственное бюджетное 
учреждение, разработчик алгоритма или орган, 
утвердивший методику [3].

Данные проблемы обострились в связи с 
принятием Федерального закона от 31 июля 2020 
года №  269-ФЗ, которым была введена обяза­
тельность применения субъектами Российской 
Федерации единой методики государственной ка­
дастровой оценки и расширены полномочия госу­
дарственных бюджетных учреждений по исправ­
лению технических и методологических ошибок в 
отчётах об оценке. Закон предусмотрел механизм 
«бесплатного исправления ошибок», позволяю­
щий собственникам обращаться непосредственно 
в учреждения с заявлениями об исправлении 
выявленных несоответствий [15]. Однако практи­
ческая реализация данного механизма выявила 
его ограниченность: понятие «методологической 
ошибки» трактуется учреждениями расширитель­
но, что позволяет отказывать в исправлении све­
дений, когда допущенные погрешности носят оце­
ночный характер.

Введение понятия «цифровая неопределён­
ность» применительно к кадастровым спорам тре­
бует его концептуального обоснования. В общей 
теории права неопределённость трактуется как та­
кое состояние нормативной системы, при котором 
однозначно определить правомерное поведение 
субъектов на основе действующих норм невоз­
можно [16]. Применительно к кадастровым отно­
шениям неопределённость получает ещё одно 
измерение — цифровое, которое связано с приме­
нением автоматизированных систем для принятия 
юридически значимых решений.

По нашему мнению, цифровая неопределён­
ность в кадастровых спорах — это состояние пра­
вовой неопределённости, возникающее из-за ис­
пользования алгоритмических методов при фор­
мировании юридически значимых показателей 
стоимости объектов недвижимости. В такой ситуа­
ции заинтересованные лица не имеют возможно­
сти в полной мере проверить достоверность, пол­
ноту и правомерность применённых методов и ис­
ходных данных теми средствами, которые преду­
смотрены действующим законодательством.

Это состояние проявляется в ряде харак­
терных правовых аспектов. Первое из них — 
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проблема доступа к исходным данным. Законода­
тельство о государственной кадастровой оценке 
предусматривает обязательность публикации от­
чётов об оценке, однако полный массив исходных 
данных, использованных при расчёте стоимости 
конкретного участка, как правило, не раскрывает­
ся. Между тем именно качество исходных данных 
— характеристики ценообразующих факторов, 
выборка объектов-аналогов, применённые попра­
вочные коэффициенты — во многом определяет 
достоверность итогового результата оценки [17].

Второе проявление цифровой неопределён­
ности связано с непрозрачностью алгоритмиче­
ских моделей оценки. Современные системы мас­
совой оценки всё активнее используют методы 
машинного обучения и нейросетевые алгоритмы, 
которые позволяют учитывать значительно боль­
шее количество ценообразующих факторов, чем 
традиционные регрессионные модели. Однако ин­
терпретируемость таких алгоритмов существенно 
ниже: результат оценки может быть воспроиз­
ведён математически, но экономическое обосно­
вание отдельных составляющих стоимости стано­
вится всё более затруднённым [18].

Третье проявление цифровой неопределён­
ности — проблема юридической ответственности 
за алгоритмические ошибки. Действующее зако­
нодательство возлагает ответственность за ре­
зультаты кадастровой оценки на государственные 
бюджетные учреждения, проводящие оценку. Од­
нако в случаях, когда ошибки допущены на уровне 
алгоритма или исходных данных, реализация ме­
ханизмов ответственности оказывается крайне 
затруднённой. Особую проблему представляет 
разграничение ошибок технических (подлежащих 
безусловному исправлению) и методологических 
(требующих иных механизмов оспаривания) [4].

Проблемы судебной защиты в условиях 
цифровой неопределённости

Цифровая неопределённость существенно 
осложняет судебную защиту прав предпринима­
телей при оспаривании кадастровой стоимости 
по нескольким направлениям. Первое из них 
— доказательственная проблема. Предпринима­
тель, оспаривающий кадастровую стоимость, обя­
зан представить отчёт об оценке рыночной стои­
мости, подготовленный независимым оценщиком. 
Однако если кадастровая стоимость завышена 
вследствие использования некорректных исход­
ных данных — ошибочного определения вида 
разрешённого использования, неверного указания 
площади, использования недостоверных сведе­
ний о местоположении — доказать это значитель­
но сложнее, чем просто представить альтернатив­
ную оценку рыночной стоимости [19].

Это связано с тем, что в подобных случа­

ях надлежащим способом защиты является не 
установление кадастровой стоимости в размере 
рыночной, а исправление технической ошибки 
в сведениях Единого государственного реестра 
недвижимости. Однако разграничение техниче­
ских ошибок (подлежащих исправлению в админи­
стративном порядке) и методологических погреш­
ностей (оспариваемых через специальную проце­
дуру установления кадастровой стоимости) на 
практике вызывает значительные затруднения, ко­
торые в условиях цифровизации только усугубля­
ются [5].

Второй аспект проблемы — судебная экспер­
тиза в условиях цифровой неопределённости. При 
рассмотрении дел об оспаривании кадастровой 
стоимости суды, как правило, назначают судебную 
оценочную экспертизу для проверки достоверно­
сти представленного отчёта. Однако эксперт, ана­
лизирующий отчёт об оценке рыночной стоимости, 
оказывается в ситуации, когда он должен сравнить 
его не с реальными рыночными данными, а с ре­
зультатом, полученным алгоритмическим путём. 
Это создаёт методологическую проблему: у экс­
перта нет полного доступа к исходным данным 
алгоритма, а значит, его заключение о достовер­
ности кадастровой стоимости неизбежно будет 
строиться на неполных сведениях [6].

Третье направление проблем связано с вре­
менным аспектом судебной защиты. Рассмотре­
ние дел об оспаривании кадастровой стоимости 
занимает в среднем от шести месяцев до полуто­
ра лет, если учитывать возможность назначения 
судебной экспертизы. За это время кадастровая 
стоимость может быть пересмотрена в плановом 
порядке — при проведении очередного тура го­
сударственной кадастровой оценки. В условиях 
цифровизации периодичность обновления дан­
ных сокращается, что увеличивает риск того, что 
к моменту вступления судебного решения в силу 
оно уже утратит значительную часть практическо­
го эффекта [20].

Административный порядок оспарива
ния и его цифровая трансформация

Параллельно с судебным существует адми­
нистративный порядок оспаривания кадастровой 
стоимости. Федеральный закон № 237-ФЗ преду­
сматривает несколько механизмов внесудебной 
защиты: обращение в государственное бюджет­
ное учреждение с заявлением об исправлении 
ошибок, обжалование в специальную комиссию 
при уполномоченном органе субъекта Российской 
Федерации, а также бюджетный механизм подачи 
декларации о характеристиках объекта [21].

Важно подчеркнуть, что для предпринима­
телей обязательный досудебный порядок не уста­
новлен — в отличие от физических лиц, которые, 
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согласно ранее действовавшей редакции законо­
дательства, должны были сначала обратиться 
в комиссию. Это создаёт более благоприятный 
процессуальный режим для хозяйствующих субъ­
ектов, позволяя им непосредственно обращаться 
в суд. Вместе с тем административные механиз­
мы защиты сохраняют практическую ценность как 
более оперативные и менее затратные инструмен­
ты [7].

Цифровизация существенно трансформиро­
вала административный порядок оспаривания. С 
одной стороны, внедрение электронных форм по­
дачи заявлений, развитие портала государствен­
ных услуг и цифровых сервисов Росреестра повы­
сили доступность административных механизмов 
защиты для предпринимателей. С другой стороны, 
принятие решений по заявлениям всё активнее 
переходит в автоматический режим, что создаёт 
риск формального подхода к рассмотрению инди­
видуальных обстоятельств конкретного дела [22].

Особую проблему представляет соотноше­
ние административного и судебного порядков за­
щиты в условиях цифровой неопределённости. В 
случае, когда предприниматель обнаружил ошиб­
ку в исходных данных, заложенных в алгоритм 
оценки, он должен выбрать надлежащий способ 
защиты: либо требовать исправления технической 
ошибки в административном порядке, либо оспа­
ривать кадастровую стоимость через установле­
ние её в размере рыночной в судебном порядке. 
Неверный выбор способа защиты неизбежно вле­
чёт отказ в удовлетворении заявленных требова­
ний, что существенно затягивает восстановление 
нарушенных прав [8].

Направления совершенствования меха
низмов судебной защиты

На основе анализа действующего законо­
дательства и сложившейся судебной практики 
представляется возможным выделить несколько 
ключевых направлений совершенствования меха­
низмов судебной защиты прав предпринимателей, 
оспаривающих результаты кадастровой оценки в 
условиях цифровой неопределённости.

Первое направление предполагает законо­
дательное закрепление права предпринимателя 
на доступ к исходным данным, положенным в 
основу определения кадастровой стоимости кон­
кретного земельного участка. В настоящее время 
отчёты об оценке находятся в открытом доступе 
и содержат описание применённых методологи­
ческих подходов, однако полный массив первич­
ных сведений по каждому отдельному объекту 
по-прежнему остаётся закрытым. Законодатель­
ное закрепление права на доступ к таким дан­
ным способно существенно повысить результа­
тивность оспаривания в случаях, когда завышение 

кадастровой стоимости обусловлено использова­
нием недостоверной либо неполной информации 
[9].

Второе направление — развивать институт 
специализированной цифровой экспертизы по де­
лам об оспаривании кадастровой стоимости. В 
действующих федеральных стандартах судебной 
экспертизы отсутствуют нормы, которые учиты­
вали бы особенности экспертного исследования 
результатов алгоритмической оценки. Если такие 
стандарты разработать, качество судебных экс­
пертиз по этой категории дел возрастёт, а подходы 
к проверке достоверности кадастровой стоимости, 
рассчитанной автоматизированными методами, 
станут более единообразными [10].

Третье направление — законодательно 
урегулировать ответственность государственных 
бюджетных учреждений за алгоритмические 
ошибки, допущенные при формировании кадаст­
ровой стоимости. Существующий механизм, по­
строенный на возмещении убытков от неверной 
оценки, на практике почти не применяется, в том 
числе потому, что доказать причинно-следствен­
ную связь между ошибками и имущественными 
потерями предпринимателя сложно. Если ввести 
специальный механизм компенсации за система­
тические ошибки алгоритмической оценки, это 
усилило бы ответственность учреждений и созда­
ло бы стимул повышать качество оценки [23].

Четвёртое направление связано с совершен­
ствованием процессуальных норм, регулирующих 
рассмотрение дел об оспаривании кадастровой 
стоимости, с учётом специфики цифровых дока­
зательств. В частности, представляется целесооб­
разным включить в КАС РФ специальные положе­
ния, регламентирующие истребование судом циф­
ровых данных, послуживших основой для форми­
рования кадастровой стоимости, а также устанав­
ливающие порядок оценки алгоритмических оши­
бок в качестве самостоятельного основания для 
пересмотра результатов оценки [24].

Зарубежный опыт
Значительный научный и практический инте­

рес представляет зарубежный опыт урегулирова­
ния споров о кадастровой (налоговой) стоимости 
недвижимости в условиях цифровизации. В ряде 
государств — членов Европейского союза, прежде 
всего в Германии и Нидерландах, законодатель­
ство о массовой оценке недвижимости в целях 
налогообложения претерпело радикальную циф­
ровую трансформацию, повлёкшую существенное 
обновление механизмов судебной защиты прав 
правообладателей [25].

Показательна в этом отношении нидерланд­
ская модель оценки недвижимости для целей 
налогообложения, получившая наименование си­
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стемы WOZ (Waardering Onroerende Zaken). Дан­
ная система предусматривает развитые механиз­
мы доступа налогоплательщиков к сведениям, ис­
пользованным при расчёте оценочной стоимости 
объектов, что существенно повышает прозрач­
ность оценочной процедуры и снижает вероят­
ность возникновения необоснованных споров.

Немецкая модель, опирающаяся на систе­
му налоговых органов и специализированные 
суды по налоговым делам (Finanzgerichte), преду­
сматривает развитую систему административного 
оспаривания с последующим судебным контро­
лем [26].

Опыт Эстонии, активно использующей циф­
ровые технологии в системе государственного 
управления, представляет особый интерес с точ­
ки зрения сочетания цифровизации кадастровых 
процессов с сохранением доступных механизмов 
оспаривания для заинтересованных лиц. Эстон­
ская модель предусматривает полную транспа­
рентность исходных данных, использованных при 
оценке каждого конкретного объекта, что является 
прямым ответом на проблему цифровой неопре­
делённости [27].

Анализ зарубежного опыта позволяет сфор­
мулировать несколько ключевых принципов, кото­
рые могли бы быть восприняты отечественным 
законодателем: принцип транспарентности алго­
ритмических методов оценки, принцип доступа 
заинтересованных лиц к исходным данным, прин­
цип специализации судопроизводства по делам 
об оспаривании стоимости недвижимости, а также 
принцип пропорциональности затрат на оспарива­
ние и возможного экономического эффекта [11].

Заключение
Проведённое исследование позволяет сфор­

мулировать следующие выводы.
Во-первых, институт судебной защиты прав 

предпринимателей при оспаривании кадастровой 
стоимости земельных участков функционирует в 
условиях нарастающей цифровой неопределён­
ности, обусловленной переходом к алгоритмиче­
ским методам массовой оценки. Введённое в 
научный оборот понятие «цифровая неопределён­
ность» отражает качественно новое состояние 
кадастровых правоотношений, при котором тра­
диционные механизмы судебной защиты оказы­
ваются недостаточными для полноценного обес­
печения имущественных интересов предпринима­
телей.

Содержание цифровой неопределённости 
раскрывается через совокупность взаимосвязан­
ных измерений: информационную непрозрачность 
алгоритмических методов оценки, недоступность 
исходных данных для их независимой проверки, 
неурегулированность вопроса об ответственности 

за алгоритмические ошибки, а также методоло­
гические затруднения при проведении судебной 
экспертизы в условиях неполноты сведений о при­
менённых оценочных методах.

Действующее законодательство об оспари­
вании кадастровой стоимости, несмотря на суще­
ственные изменения, внесённые Федеральным 
законом № 237-ФЗ, не в полной мере учитывает 
вызовы цифровой трансформации оценочной де­
ятельности. Выявленные пробелы свидетельству­
ют о необходимости системного совершенствова­
ния как материально-правовых, так и процессу­
альных норм, регулирующих защиту прав пред­
принимателей в данной сфере.

Механизм исправления ошибок, введённый 
Федеральным законом № 269-ФЗ, представляет 
собой позитивный шаг, однако его практическая 
эффективность ограничена неопределённостью 
критериев разграничения технических и методо­
логических ошибок.

В-четвёртых, совершенствование механиз­
мов судебной защиты прав предпринимателей 
в данной сфере требует комплексного подхода, 
включающего: закрепление права доступа к исход­
ным данным алгоритмической оценки; развитие 
института специализированной цифровой экспер­
тизы; уточнение законодательного регулирования 
ответственности за алгоритмические ошибки; со­
вершенствование процессуальных правил работы 
с цифровыми доказательствами в делах об оспа­
ривании кадастровой стоимости.

Перечисленные меры позволили бы обес­
печить надлежащий баланс между публичным 
интересом в стабильности системы кадастровой 
оценки и частным интересом предпринимателей в 
защите от необоснованного завышения кадастро­
вой стоимости их земельных участков.
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