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ПроСРОченный кредит доверия
Саморегулирование оценочной деятельности сегодня официально признано 
наиболее эффективным механизмом координации профессионального сообщества 
и работы рынка. При этом государство не полностью отказалось от регулирования 
рынка оценочных услуг, выступающих гарантией развитого рынка и единства 
экономического пространства, оставив в сфере государственных интересов 
и ответственности нормативное правовое регулирование.
Основными мотивами развития профессии по-прежнему остаются укрепление 
доверия к профессиональному оценочному сообществу и институту 
саморегулирования, развитие устойчивого и прозрачного рынка оценочных услуг. 
Главенствующая роль в развитии российской оценки сегодня отдана 
саморегулируемым организациям, призванным разрабатывать федеральные 
стандарты отрасли, защищать общественные интересы, формировать единые 
подходы к осуществлению оценочной деятельности и координировать деятельность 
оценщиков.
Что изменилось за годы 
работы СРО? Как в новой 
ситуации проявляет себя 
государство? Насколько 
улучшилась взаимосвязь 
бизнеса, технических ведомств 
и инспекций? Как это повлияло 
на развитие отрасли и что 
необходимо сделать для 
исправления ошибок и выхода 
из неоднозначных спорных 
ситуаций?
Вопросы дифференцированного 
подхода к размерам взносов 
в фонды СРО, проблемы 
готовности рынка оценки 
к изменениям законодательства 
и эффективному 
взаимодействию в рамках 
антикризисных стратегий до 
сих пор все еще актуальны 
и открыты для обсуждения. 
К участию в дискуссии по 
этим проблемам на страницах 
спецвыпуска приглашены 
эксперты оценочных СРО 
и крупнейших потребителей 
профессиональных услуг.
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Как корабль назовешь,  
так он и поплывет

Скуфинский  
Олег Александрович —  
председатель Комитета 
Торгово-промышленной 
палаты РФ по оценке  
и экономике недвижимости, 
канд. экон. наук

Почти год назад на стра-
ницах «ЭС» мы обсужда-
ли развитие российско-

го законодательства в области ка-
дастровой оценки недвижимости. 
Наши ожидания по поводу при-
нятия законопроекта выражались 
фразой: «Пути решения перезрев-
ших проблем». В сентябре текуще-
го года на площадке ТПП России 
мы совместно с общероссийски-
ми общественными организация-
ми «Ассоциация юристов России», 
«Деловая Россия» и Институтом 
экономики недвижимости Госу-
дарственного университета — Вы-
сшей школы экономики провели 
«круглый стол» по поводу приня-
того 22 июля 2010 г. Федерально-
го закона № 167 (далее — Закон). 
Постараюсь дать обобщающую 
оценку того, насколько Закон 
в принятой редакции решает «пе-
резревшие проблемы».

Во-первых, созданы действенные 
инструменты защиты прав нало-
гоплательщиков. Закон фактиче
ски отождествил понятия рыноч-
ной и кадастровой стоимостей, 

предусмотрев необходимые по
правки в ст. 66 Земельного кодек-
са Российской Федерации. Если 
«корабль» назвали «рыночная», 
значит плыть он должен толь-
ко в этом направлении, следова-
тельно, данная норма формиру-
ет исключительно «рыночный 
характер» кадастровой оценки. 
На «круглом столе» обсуждались 
предложения по развитию этих 
норм Закона в направлении ис-
пользования заявительного при-
нципа установления кадастровой 
стоимости на основе отчета об 
оценке рыночной стоимости. На 
мой взгляд, это интересное пред-
ложение и оно требует правовой 
и организационной проработки. 

Указанные положения Зако-
на неизбежно отразятся на су-
дебной и внесудебной практике 
разрешения споров. Если рань-
ше суды из-за неопределеннос-
ти соотношения между кадаст-
ровой и рыночной стоимостью, 
как правило, выносили решения 
не в пользу заявителя-налогопла-
тельщика, то сегодня таких осно-
ваний нет.

Кроме того, создание институ-
та внесудебного урегулирования 
споров, предусмотренного Зако-
ном, является важнейшим про-
грессивным шагом. Необходимо 
только обеспечить прозрачность 
и публичность работы комиссий, 
которые принимают решения по 
достаточно четким и исчерпыва-
ющим основаниям: наличие отче-
та об оценке рыночной стоимос-
ти объекта или документально 
подтвержденной недостовернос-

ти использованных при кадаст-
ровой оценке сведений.

Во-вторых, Законом заложен 
фундамент нового этапа развития 
российской оценки, в том числе 
созданы стимулы для совершенст
вования методологической базы 
и формирования новых оце-
ночных специализаций как в во
просах выполнения кадастровой 
оценки различных объектов не-
движимости, так и в области эк-
спертизы ее результатов. Кроме 
того, сформированы предпосыл-
ки развития оценочных иннова-
ций, должны быть созданы спе-
циальные программные средства, 
позволяющие автоматизировать 
масштабные работы по массовой 
оценке недвижимости.

Важно отметить, что положения 
Закона существенно укрепили 

роль саморегулируемых органи-
заций оценщиков (СРО). Теперь 
СРО, а не уполномоченный госу-
дарственный орган дает заклю-
чение о соответствии или несо-
ответствии отчета об определе-
нии кадастровой стоимости тре-
бованиям законодательства РФ. 
Без такого заключения заказчик 
не имеет оснований для приемки 
работ. Таким образом, от решения 
СРО будет зависеть судьба регио-
нальных и местных имуществен-
ных налогов и сборов, а это около 
1 трлн руб. арендных и налоговых 
платежей.

Нельзя не обратить внимание 
на отсутствие в Законе какой-
либо регламентации деятельнос-
ти СРО по выполнению указан-
ной функции, а также ответствен-
ности за ненадлежащее исполне-
ние. Очевидно, что этот вопрос 
должен быть решен в ближайшее 

От решения СРО будет зависеть 
судьба региональных и местных 
имущественных налогов и сборов, 
а это около 1 трлн руб. арендных 
и налоговых платежей.
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время путем внесения поправок 
в действующее законодательство 
и принятия Национальным сове-
том по оценочной деятельности 
и самими СРО регламентирую-
щих документов.

В-третьих, позитивным момен-
том в Законе является повыше-
ние ответственности исполни-
теля работ по кадастровой оцен-
ке: он обязан заключить договор 
страхования ответственности за 
причинение ущерба на сумму не 
менее чем 30 млн руб. Очевидно, 
что это положение также созда-
ет возможность для расширения 
рынка страховых услуг. При этом 

в связи с реальностью ущерба 
каждая из сторон, включая заказ-
чика, должна очень ответственно 
подходить к содержанию догово-
ра страхования. Иными словами, 
данный вопрос должен быть до-
полнительно проработан.

К сожалению, законодатель не 
выделил отдельно вопрос о ква-
лификации исполнителя работ, 
очевидно полагая, что доста-
точно имеющейся квалифика-
ции оценщика или что с этим 
разберутся Национальный совет 
и СРО. Профессионалы, понима-
ющие в вопросах массовой оцен-
ки, знают, что это достаточно 
специализированный процесс, 
требующий участия специалис-
тов различной квалификации, 
обладающих очень хорошей 
и недешевой материально-тех-
нической базой. Чтобы убедить-
ся в этом, достаточно изучить 
ст. 24.11 Закона, где раскрывает-
ся понятие кадастровой оценки. 
На фоне самого «популярного» 
Федерального закона № 94-ФЗ, 
где в качестве определяющих 
критериев отбора исполните-
лей названы цена и срок, посте-
пенно эволюционировать в сто-

рону повышения качества ка-
дастровой оценки (например, 
через реестр недобросовестных 
поставщиков) будет слишком до-
рого как для бюджета, так и для 
бизнеса. Поэтому мне такая по-
зиция представляется достаточ-
но рискованной и требующей 
проработки.

В-четвертых, исходя из концеп-
ции Закона, силами соответст
вующих федеральных органов 
власти до 2013 г. в стране долж-
на быть создана эффективно ра-
ботающая система кадастровой 
оценки, которая на третий год 
будет передана в «руки» регио-

нальных и местных властей. При 
этом уже сейчас возникает мно-
жество вопросов, например, что 
делать после 2013 г., если возник-
нет дефицит соответствующих 
средств в региональных и ме
стных бюджетах и кадастровая 
оценка пойдет в России нерав-
номерно — как следствие, рубль 
в одном муниципальном обра-
зовании не будет равен рублю 
в другом, что делать с админист
ративным давлением получате-
ля налогов и сборов на испол-
нителя работ и т.д. Полагаю, что 
обо всех этих проблемах, вклю-
чая систему мер и типовой доку-
ментации для эффективной пе-
редачи функции заказчика в ре-
гионы, надо думать уже сейчас.

В-пятых, создана мотивация для 
скорейшего формирования го-
сударственного кадастра недви-
жимости (ГКН). Согласно поло-
жениям Закона, сведения об объ-
ектах кадастровой оценки пре-
доставляются из ГКН, который 
должен содержать количествен-
ные и качественные характерис-
тики объектов, необходимые для 
проведения кадастровой оцен-
ки. Отмечу, что если это поло-

жение Закона будет выполнено, 
то в России появится современ-
ный и многофункциональный 
кадастр недвижимости, выпол-
няющий не только регистраци-
онную функцию, но и главную 
свою миссию — служить обще-
ству в качестве достоверного, по-
лезного и доступного информа-
ционного ресурса. Надеюсь, что 
Закон положит конец постоян-
ным спорам о том, сколько ха-
рактеристик должно содержать-
ся в кадастре. Столько, сколько 
нужно для определения кадаст-
ровой стоимости объекта. Сей-
час как раз формируется кон-
цепция единого регистраци-
онно-кадастрового закона, где 
требования Федерального зако-
на № 167-ФЗ и должны быть уч
тены.

В Законе впервые упоминает-
ся о создании классификатора 
видов разрешенного использо-
вания земель, по сути являюще-
гося классификатором объектов 
недвижимости. Впервые за 20 лет 
рыночных реформ законодатель, 
наконец, занялся этой важней-
шей проблемой. Данный доку-
мент является основой для при-
нятия унифицированных реше-
ний в отношении определения 
видов разрешенного использо-
вания земельных участков и на-
значения объектов недвижимос-
ти и, как следствие, осуществле-
ния регистрационно-учетных 
записей об объектах недвижи-
мости и последующего опреде-
ления их кадастровой стоимос-
ти — базы для установления на-
логов и сборов. 

Нельзя не отметить предусмот-
ренное Законом создание фонда 
данных государственной када
стровой оценки. Дело в том, что 
в результате массовой оценки не-
движимости, а также подгото-
вительных работ формируют-
ся уникальные информацион-
ные ресурсы. Очевидно, что они 
и должны составлять фонд, ко-
торый, в свою очередь, должен 
быть бесплатным, достоверным 
и доступным. Полагаю, что в рам-

После 2013 г. может сложиться 
такая ситуация, когда рубль в одном 
муниципальном образовании  
не будет равен рублю в другом. 
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ках решения задачи по развитию 
портала государственных услуг 
для специалистов Росреестра не 
будет составлять особых труд-
ностей осуществить проектиро-
вание такого ресурса. Тем более 
что хорошая основа на портале 

Росреестра в виде сервиса по ка-
дастровым стоимостям уже созда-
на, работает и пользуется боль-
шим спросом.

Нельзя не отметить, что форми-
рование фонда данных, в том 
числе на основе мониторинга 
рынка недвижимости, позволит 
как снизить затраты на про-
ведение кадастровой оцен-
ки, так и удешевить услуги 
по индивидуальной оценке. 
Кроме того, сведения фонда 
данных представляют сущес-
твенный интерес для финан-
сового сектора. Считаю, что 
создание фонда данных 
увеличит доступность кре-
дитных ресурсов за счет 
снижения их стоимос-
ти в результате умень-
шения неэффективных 
издержек, информаци-
онных и временных 
рисков финансово-
го сектора при ре-
шении вопросов  
кредитования 
под залог не-
движимости. 
Кстати, ана-
логи таких го-
сударственных ин-
формационных ресурсов очень 
успешно работают в Европе, на-
пример LDBS (Land Data Bank 
System) в Швеции, где около 
50 процентов пользовате-
лей — финансовый сектор. 
Государство на вложенную 
1 SEK (крону) получает 4.

Наконец, принятие Закона пере-
вело планы правительства РФ по 
реформированию имуществен-
ных налогов в прикладную плос-
кость. Существует план Прави-
тельства РФ по введению нало-
га на недвижимость, где приня-

тый Закон и подзаконные акты 
являются одним из этапов. Кста-
ти, последние несколько месяцев 
заметна активизация деятельнос-
ти в этом направлении, ощущает-
ся «тихий гул» в обществе. В силу 

Нельзя допустить, чтобы реформирование 
имущественных налогов превратилось 
в «коммунистическую стройку, 
несмотря ни на что и вопреки всему, 
приуроченную к определенным датам». 

большой чувствительности воп-
роса очень важно не допустить, 
чтобы реформирование имуще
ственных налогов превратилось 
в «коммунистическую стройку, не-
смотря ни на что и вопреки всему, 
приуроченную к определенным 
датам». Все решения должны быть 
экономически выверены и обос-
нованы как для бизнеса, так и для 
социальных групп населения. Но 
это уже другая история…

По результатам «круглого стола» 
мы подготовили множество 
предложений, нацеленных на 
совершенствование как самого 
Закона, так и подзаконных актов. 
Тем не менее принятие Закона 
в целом оценивается участника-
ми «круглого стола» как большой 
шаг вперед.	 эс

ПЭС 10237/10.11.2010
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Методологическое  
и организационное обеспечение 
процесса определения 
кадастровой стоимости

Нейман  
Евгений Иосифович — 
генеральный директор  
ЗАО «РОСЭКО», член НСОД, 
канд. техн. наук, доцент

Федеральный закон от 
22 июля 2010 г. № 167-ФЗ 
«О внесении изменений 

в Федеральный закон „Об оценоч-
ной деятельности в Российской Фе-
дерации“ и отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации» 
завершил продолжавшуюся на про-
тяжении последних десяти лет дис-
куссию по вопросу о роли и месте 
независимой оценки в системе го-
сударственной кадастровой оценки 
для целей налогообложения. 

Переход к введению единого нало-
га на недвижимость на основе ры-
ночной стоимости является, безу-
словно, нужным и важным процес-
сом на пути модернизации и раз-
вития экономики в Российской 
Федерации. Цена ошибок при реа-
лизации этого проекта может быть 
очень высокой для всех заинтере-
сованных сторон — граждан, биз-
неса и власти.

По сути, определение базы налого-
обложения недвижимости переда-
ется на аутсорсинг независимым 

оценщикам. Соответственно, и от-
ветственность, включая возмож-
ные имущественные претензии на-
логоплательщиков и государства, 
ложится на оценщиков СРО.

Учитывая негативный опыт ме-
тодологического и организаци-
онного обеспечения кадастровой 
оценки земельных участков, счи-
таю, что адекватное определение 
кадастровой стоимости как базы 
налогообложения при введении 
единого налога на недвижимость 
возможно в случае выполнения 
следующих условий.
1.	Децентрализация процесса ка-
дастровой оценки и осуществле-
ние этого процесса в первую оче-
редь силами оценщиков и специ-
алистов, знающих условия мест-
ных рынков недвижимости.
2.	Недопустимость попыток чрез-
мерной формализации процесса 
массовой оценки путем примене-
ния единого специального про-
граммного обеспечения — СПО.
3.	Создание полноценной систе-
мы мониторинга рынка недвижи-
мости на основе общей интегра-
ционной платформы описания 
объектов недвижимости, исполь-
зуемой Росреестром.
4.	Выработка общих принципов 
информационно-аналитическо-
го обеспечения массовой и инди-
видуальной оценки объектов не-
движимости, включая и процесс 
внесудебного оспаривания ре-
зультатов оценки.
5.	 Обеспечение условий для пол-
ноценной и добросовестной кон-
куренции в процессе проведения 
конкурсов по отбору исполнителей 
при проведении работ по кадастро-
вой оценке в субъектах Федерации.
6.	Определение роли и места НСОД 
не только как разработчика феде-
ральных стандартов оценки, но 
и как координатора и методолога 
всего этого процесса.

7.	Обеспечение гласности про-
цесса кадастровой оценки, вклю-
чая и обсуждение предваритель-
ных результатов при определении 
баз налогообложения.

Необходимо учитывать, что мас-
совая и индивидуальная оценка 
для целей налогообложения — это 
не столько общие рамочные усло-
вия и требования, но и весь «техно-
логический» процесс проведения 
этих работ, включая информацион-
но-аналитическое сопровождение  
и организационную составляющую.

В соответствии со ст. 24.22 «Фонд 
данных государственной кадаст-
ровой оценки» Федерального за-
кона № 167-ФЗ предполагается 
создание банка данных, на осно-
ве которых и будет осуществлять-
ся оценка для целей налогообло-
жения. Таким образом, впервые 
в российской практике проблема 
информационного обеспечения 
работ по оценке стоимости полу-
чила законодательное оформле-
ние пока только применительно 
к вопросам определения кадастро-
вой стоимости недвижимости для 
целей налогообложения. Поэтому 
постановку задачи о создании сис-
темы мониторинга рынка недви-
жимости при переходе на единый 
налог на базе «адвалорного» нало-
гообложения нужно признать пра-
вильной и своевременной.

Учитывая, что собственно оценка 
для целей налогообложения — это 
оценка на одну фиксированную 
дату, таким образом назрела необ-
ходимость в выработке общего рег-
ламента (технических требований) 
к информационному обеспечению 
массовой и индивидуальной оцен-
ки недвижимости как методологи-
ческой базы для создания полно-
ценной системы мониторинга.

Выполнение этих условий позво-
лит избежать тех ошибок, которые 
имели место при определении ка-
дастровой стоимости земельных 
участков, и обеспечить успешное вы-
полнение оценочным сообществом 
поставленной перед ним задачи.	 эс

ПЭС 10231/28.10.2010
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Законодательное регулирование 
государственной кадастровой 
оценки: начало пути

Карпова  
Марина Ивановна —  
юрист ООО «Концепт», 
председатель подкомитета  
по экспертизе, судебной 
экспертизе и оценочной 
деятельности Комитета 
по безопасности 
предпринимательской 
деятельности ТПП РФ, 
независимый эксперт

В этом году был принят Фе-
деральный закон № 167-ФЗ 
«О внесении изменений 

в Федеральный закон „Об оценоч-
ной деятельности в Российской 
Федерации“ и отдельные законода-
тельные акты Российской Федера-
ции» от 22 июля 2010 г. Изменения 
коснулись государственной кадаст
ровой оценки (далее ГКО). Их ре-
волюционное значение можно, по-
жалуй, проиллюстрировать тремя 
основными моментами.

Во-первых, до сих пор не работав-
ший п. 3 ст. 66 ЗК РФ изложен в сле-
дующей редакции: «В случаях оп-
ределения рыночной стоимости 
земельного участка кадастровая 
стоимость этого земельного учас-
тка устанавливается равной его 
рыночной стоимости». 

Во-вторых, ГКО земель проводит-
ся в соответствии с законодатель-

ством об оценочной деятельнос-
ти, что предполагает распростра-
нение требований ст. 11 Закона об 
оценочной деятельности и феде-
ральных стандартов оценки и на 
отчет об определении кадастро-
вой стоимости.

В-третьих, ст. 24.19 вводится про-
цедура досудебного рассмотрения 
споров о результатах определения 
кадастровой стоимости, которая не 
является обязательной и не подме-
няет собой судебное урегулирова-
ние споров, являясь при этом более 
простой, чем судебная процедура.

К сожалению, решая одни пробле-
мы, законодатель создал новые. За-
коном предусмотрена разработка 
значительного количества нор-
мативных правовых актов (НПА), 
которые обеспечивают механизм 
реализации принятого закона. 
В частности, это документ, регу-
лирующий работу комиссий по 
рассмотрению споров. При его 
разработке статьи закона начали 
рассматриваться с точки зрения 
практического применения. Тут 
и проявились слабые места закона.
Так, одним из оснований для пере-
смотра кадастрового спора явля-
ется предоставленный в комиссию 
заявителем отчет об определении 
рыночной стоимости земельного 
участка. Его наличие — прямое ос-
нование для принятия комиссией 
решения об установлении кадаст-
ровой стоимости объекта недви-
жимости в размере его рыночной 
стоимости, определенной незави-
симым оценщиком. Подчеркнем, 
просто наличие отчета, его экс-
пертиза не предусмотрена в от-
личие от обязательной эксперти-
зы отчета об определении кадаст-
ровой стоимости. 

Получается, что законодатель ус-
тановил приоритет одного дока-
зательства в споре перед другим. 
Данное обстоятельство проти-

воречит принципам российско-
го правосудия. Попытка решить 
эту проблему путем расширения 
перечня предоставляемых заяви-
телем документов в НПА сомни-
тельна, так как подзаконный акт 
не может изменять или дополнять 
закон, а перечень обязательных 
документов является закрытым.

Другой пример. Подать заявле-
ние в комиссию может физиче
ское или юридическое лицо в слу-
чае, если результаты определения 
кадастровой стоимости затраги-
вают права и обязанности этих 
лиц, а вот получить решение ко-
миссии сможет только лицо, об-
ладающее правом на объект не-
движимости. Очевидно, что круг 
заявителей гораздо шире, чем тех, 
кто получит решение. 

Учитывая объем и сложность от-
чета, не ясно, как технически ре-
шить вопрос о проведении экс-
пертизы отчета об определении 
кадастровой стоимости (включая 
повторную) в саморегулируемой 
организации оценщиков в тече-
ние 30 дней с даты составления 
отчета, как того требует ст. 24.16. 

Напрашивается вывод, что нали-
чие подобных недоработок сде-
лает реализацию закона делом 
трудно выполнимым, сопряжен-
ным с возникновением новых 
спорных ситуаций, что неизбеж-
но приведет к необходимости 
внесения новых изменений и до-
полнений. Но нет гарантии, что 
путь закона к его в полном смыс-
ле этого слова действующей ре-
дакции на этом завершится. 

На наш взгляд, вариант решения 
проблемы существует. Это раз-
работка проектов подзаконных 
нормативных правовых актов од-
новременно с проектом закона, 
а не после его принятия. По наше-
му мнению, в этом случае пробле-
мы могут быть выявлены на ста-
дии рассмотрения проекта и ре-
шены, а правоприменитель полу-
чит закон, который будет понятен 
и реализуем. 	 эс

ПЭС 10224/22.10.2010
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Корректное отношение  
к кадастровой стоимости

Жуковский  
Владимир Витальевич —  
заместитель  
генерального директора 
по экономике и финансам 
ОАО «Фонд имущества 
Санкт-Петербурга»,  
члена Совета 
по аттестации 
специалистов на право 
оценки недвижимости. 

В июле 2010 года в Федераль-
ный закон об оценочной 
деятельности был внесен 

ряд изменений, которые ввели 
в юридический оборот понятие 
кадастровой оценки. Речь идет 
о кадастровой оценке недвижи-
мости, то есть не только земель-
ных участков, но и зданий, соору-
жений. Такого понятия в россий-
ской законодательной практи-
ке прежде не было. Следующий 
логический шаг — использова-
ние кадастровой оценки недви-
жимости для налогообложения 
и при осуществлении различных 
операций, таких как выкуп, при-
нудительное изъятие и т.д. Таким 
образом, законодатели плано-
мерно готовятся к тому, чтобы 
перейти к взиманию налога на 
недвижимое имущество на осно-
вании его рыночной стоимости. 
В законе регламентируется по-
рядок определения кадастровой 
стоимости. 

Говорить о том, хорош этот закон 
или плох, эффективен он или нет, 
пока рано. Его суть — в подзакон-
ных актах, которые будут выте-
кать из этого закона; в них будет 
сформулирована методика оп-
ределения кадастровой стоимос-
ти объектов недвижимости. Адек-
ватная методическая база позво-
лит корректно определять кадас-
тровую стоимость и использовать 
ее для налогообложения. 

Безусловно, есть определенные 
методические проблемы, но их 
нельзя назвать неразрешимыми. 
Я не вижу здесь ничего фатально-
го, надо просто этим занимать-
ся и заниматься систематически. 
Самое главное, чтобы не началась 
борьба за сферы влияния между 
различными ведомствами. Необ-
ходимо четко прописать, 
кто чем занимается и кто 
за что отвечает, плюс со-
ответствующее научное 
обеспечение. Безусловно, 
процедуры должны быть 
такими, чтобы у налого
плательщиков была воз-
можность оспаривать 
результаты кадастро-
вой оценки и имелись 
соответствующие ме-
ханизмы. 

Я считаю, что пока еще рано гово-
рить об эффективности механиз-
мов саморегулирования в оценоч-
ной деятельности. Они в принци-
пе не могут быть эффективными, 
поскольку саморегулирование 
в оценке по существу делает пер-
вые шаги. Это как с демократией: 
невозможно ввести демократию 
с понедельника, она должна прой-
ти этап становления и вызревания. 
Демократию надо взращивать. То 
же самое и с саморегулировани-
ем, его нельзя ввести норматив-
но. Настоящее саморегулирова-
ние будет тогда, когда вырастет 
поколение оценщиков, готовое 

его воспринять. А пока мы пере-
живаем болезни роста. Но сейчас 
делать выводы о том, что саморе-
гулирование не состоялось, что 
оно неэффективно и поэтому его 
нужно отменить и вернуться к ста-
рой системе, неправильно.	 эс

ПЭС 10229/25.10.2010

Демократию надо взращивать. 
Невозможно ввести ее с понедельника, 
она должна пройти этап становления  
и вызревания.
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Как предотвратить 
манипулирование ценой?

Юхнин  
Алексей Владимирович —  
директор Центра  
проблем банкротства,  
канд. юр. наук

Манипулируют стоимостью 
в процедурах банкрот
ства, чаще всего, когда 

хотят изменить цену приобрете-
ния в процессе реализации иму-
щества. Первый вариант мани-
пулирования — занижение цены 
оценки и, как следствие, стартовой 
цены в расчете на то, что имущест-
во будет продано по цене, не силь-
но отличающейся от определен-
ной оценщиком, то есть дешево. 

Второй вариант, также достаточ-
но часто встречающийся, — за-
вышение стоимости оценщиком. 
Кредиторы утверждают завышен-
ную стартовую цену, основываясь 
на данных оценщика, арбитраж-
ный управляющий проводит пер-
вые торги, которые завершаются 
безрезультатно, поскольку никто 
не соглашается покупать имуще
ство по завышенной цене. Далее 
управляющий снижает началь-
ную цену на 10 процентов, что 
также не дает результата. Тогда 
в конкурсном производстве реа-
лизуется схема так называемого 
публичного предложения: цена 
имущества через некоторые про-
межутки времени снижается на 

определенный процент. Напри-
мер, каждую неделю на 5 про-
центов. Наконец, появляется кто-
то, кто желает купить имущество, 
и выясняется, что, скажем, днем 
раньше была подана другая за-
явка по этой же цене. То есть ар-
битражный управляющий, об-
ладая внутренней информаци-
ей, имеет возможность манипу-
лировать и покупает имущество 
по максимально низкой цене сам 

или через аффилированных лиц. 
Госорганы, которые принимают 
участие в процедуре банкротс-
тва, сегодня нацелены на недопу-
щение занижения рыночной сто-
имости, определяемой оценщи-
ком, но, к сожалению, практичес-
ки не борются с ее завышением. 
Как тут быть? С моей точки зрения, 
необходимо раскрывать инфор-
мацию о процедуре банкротства, 
чтобы максимальное число по-
тенциальных покупателей иму-
щества было проинформировано 
о том, что и по какой цене сегод-
ня можно купить, что создавало 
бы реальную конкуренцию поку-
пателей и, как следствие, форми-
ровало бы действительно спра-
ведливую цену имущества. 

В настоящий момент информа-
цию о банкротствах можно по-
черпнуть исключительно в пе-
чатных СМИ, например в газете 
«Коммерсант». Однако полноцен-
ным раскрытием информации 
это назвать нельзя. По эксперт-
ным оценкам, не менее 10 про-
центов объявлений о торгах не-
корректны: в них нет тех или 
иных необходимых сведений, 

зачастую приведены некоррек-
тные привязки наименования 
должника и его идентифициру-
ющих данных, таких как ИНН 
или ОГРН.

Совсем недавно стало обязатель-
ным проведение электронных 
торгов при продаже имущества 
в процедурах в делах о банкрот
стве. Теперь информация о том, 
что торги проводятся, будет более 
доступна. Кроме того, Минэко-
номразвития России готовит-
ся к следующему этапу: уже года 
три разрабатывается система, ко-
торая называется «Единый феде-

ральный реестр сведений о банк-
ротстве». Я надеюсь, что она зара-
ботает с начала следующего года. 
В этом общедоступном реестре 
предполагается собрать всю ин-
формацию о банкротствах и тор-
гах на территории Российской 
Федерации. Пока сложно ска-
зать, насколько будет эффектив-
на данная система и позволит ли 
она предотвратить манипулиро-
вание ценой, однако все предпо-
сылки для минимизации такого 
рода рисков существуют. 	 эс

ПЭС 10236/03.11.2010

Госорганы, которые принимают участие 
в процедуре банкротства, нацелены  
на недопущение занижения стоимости, 
но практически не борются  
с ее завышением. 
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Манипуляция стоимостью: 
решение проблемы

Мунерман  
Илья Викторович — 
генеральный директор 
ООО «Управляющая 
компания „Мунерман  
и Партнеры“»

Чтобы избежать манипули-
рования стоимостью, необ-
ходимо создать систему ин-

формационных потоков, которая 
будет начинаться с множества сай-
тов, нацеленных на продажу тех или 
иных активов, и заканчиваться мощ-
ными аналитическими системами, 
агрегированными со значительны-
ми объемами информации. У боль-
шинства информационных ресур-
сов, работающих в данной сфере, 
как в России, так и за рубежом, нет 
единого стандартизованного ин-
формационного ядра. Если инфор-
мация о предприятиях более или 
менее стандартна, то для инфор-
мации о земле или недвижимости 
такой стандартизации просто нет. 
В США после ипотечного кризиса 
начали создавать систему раскры-
тия информации о рынке недвижи-
мости, но только в четырех штатах. 

Количество сайтов по продаже ак-
тивов огромно, различаются они 
по качеству информации, эргоно-
мике, целевой аудитории и другим 
параметрам, но главное заключа-

ется в том, что все они разрознен-
ны, информация на них представ-
лена в виде текстовых полей, а не 
анкет. Эти ресурсы не связаны с го-
сударственными службами, доступ 
к базам данных затруднен. Инфор-
мация о сделках не раскрывает-
ся. Единого аналитического цент-
ра не существует. Данные процес-
сы нужно гармонизировать путем 
создания удобного и достаточно 
полного информационного ядра, 
которое бы позволило стандарти-
зировать информацию об активе 
и использовать ее в самых разных 
целях. Это информационное ядро 
позволит связывать любой сайт по 
продаже активов с данными об их 
регистрации, идентифицировать 
на карте, привязывать их к систе-
ме массовой оценки. На его основе 
должна осуществляться процедура 
раскрытия информации о сдел-
ках с активами или результатах их 
оценки, оно позволит значитель-
но облегчить разработку систем 
массовой оценки и мониторинга 
стоимости активов — от земли до 
готовых предприятий.	 эс

ПЭС 10212/21.10.2010

Сегодня информацией легко 
манипулировать

Левитова Анна 
Евгеньевна — 
управляющий партнер 
компании EVANS

Сегодня в нашей стране оцен-
ка недвижимости осущест-
вляется вслепую. Реальная 

стоимость квартиры известна толь-
ко сторонам сделки купли-прода-
жи. На российском рынке в отли-
чие от многих западных нет от-
крытого источника информации, 
из которого можно было бы полу-
чить данные о реальной рыночной 
цене. Федеральная регистрацион-
ная служба, фиксирующая сделки 
с недвижимостью, не раскрывает 
информацию о них, как это делает-
ся на многих прозрачных и эффек-
тивных рынках других стран. 

У нас информация реестра прав на 
недвижимость недоступна обще-
ственности. А вот, например, в Нью-
Йорке есть офис, где любой чело-
век просто из реестра может уз-
нать, за сколько была продана или 
куплена та или иная квартира, кем 
и когда. Более того, он может узнать 
о суммах сделок с любой недвижи-

мостью на территории Соединен-
ных Штатов. Если известно, сколь-
ко недвижимость стоила в 1900 го- 
ду, в 1950 году, три года назад, пять 
лет назад, то это позволяет адекват-
но ее оценить и составить доста-
точно точный прогноз на будущее, 
конечно, без учета катаклизмов. 

Что происходит в странах, где по-
добная информация недоступна? 
Оценщики могут ориентировать-
ся только на публичную информа-
цию, то есть на цену, которую запра-
шивает продавец или агентство. На-
пример, мы рекламируем квартиру 
за 500 тысяч долларов. Это не зна-
чит, что она будет продана имен-
но за такие деньги. Сделки на «го-
рячем» рынке могут закрываться 
по цене предложения. Публичной 
информацией очень легко мани-
пулировать: если нужно понизить 
оценочную стоимость объекта, да-
ется несколько объявлений с ана-
логичными параметрами по зани-
женной цене и, наоборот, если сто-
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имость нужно повысить, объявле-
ния даются с завышенной ценой.

Вот простой пример: у агента есть 
клиент, который выбрал квартиру 
за 500 тысяч долларов. Он может 
получить кредит, если эта квартира 
будет оценена именно так или доро-
же. Агент дает пять или шесть объяв-
лений, где оценивает квартиру в 550, 
570, 600 тысяч долларов, таким 
образом, завышая среднюю цену 
предложения. Оценщик на основа-
нии этих объявлений высчитывает 
среднеарифметическую стоимость 
квадратного метра. На самом деле 
квартира не стоит столько, сколько 
хотят за нее продавцы. На рынке, 
где покупатели торгуются, цена 
оценки, основанная на цене пред-
ложения, всегда получается завы-
шенной. Но это не проблема оцен-
щиков и не следствие их злонаме-
ренности, а особенность рынка, на 
котором информация непрозрач-
на. Даже если в РФ информация ре
естров вдруг станет публичной, это 
все равно не будет работать, по-
тому что у нас многие сделки за-
ключаются по номинальной цене, 
когда в договоре купли-продажи 
указывается сумма в один милли-
он рублей. По новому закону о на-
логе на недвижимость предполага-
ется, что местные муниципальные 
органы будут определять среднюю 
цену недвижимости исходя из дан-
ных Федеральной регистрацион-
ной службы. Как это будет работать? 
Они посмотрят и увидят, что за по
следний год продано 30 квартир, из 
них 20 — за миллион рублей. Тако-
ва реальность, в которой мы живем. 
Проблема заключается не в неп-
розрачности рынка оценки, а в не
прозрачности рынка недвижимос-
ти. И в том, чтобы данный рынок 
у нас стал более прозрачным, не 
заинтересованы ни продавцы, ни 
агенты, которым это позволяет час-
тично скрывать комиссию от участ-
ников сделки. 

На рынке аренды все еще хуже, по-
тому что большинство арендных 
договоров (во всяком случае аренд
ные договоры на жилую недвижи-
мость) заключаются в форме дого-
вора найма и по закону не подле-

жат регистрации. Регистрировать-
ся должны только договоры аренды 
сроком более чем на год. Тут вообще 
не приходится говорить о какой бы 
то ни было прозрачности. Только 
если сдается дорогая квартира, ко-
торую снимает какая-нибудь запад-
ная корпорация, требующая уплаты 
налогов, хозяева их платят. Но это 
когда речь идет о больших бюдже-
тах от 3–5 тысяч долларов в месяц.

В начале сентября 2010 года Мин-
фин подготовил поправки в Нало-
говый кодекс РФ о введении еди-
ного налога на недвижимость. 
Однако новый налог сделает со-
держание квартир непосильным 
для многих россиян и заставит их 
выставить недвижимость на про-
дажу. Это в свою очередь может 
оказать давление на цены. Новый 
налог должен заменить земель-
ный налог и налог на имущество 
физических лиц и организаций. 

Минфин предлагает установить 
минимальную базовую ставку на-
лога в размере 0,1 процента от 
стоимости имущества. Ранее об-
суждался диапазон от 0,1 до 1 про-
цента. Налог будет рассчитывать-
ся исходя из рыночной стоимости 
квартиры, а не по оценке БТИ. Ры-
ночная стоимость квартиры, на ко-
торую будет начисляться налог, на-
прямую станет зависеть от резуль-
татов ее оценки. Особо высокой 
цена содержания будет в больших 
городах, где цена недвижимос-
ти достаточно высока. Дело в том, 
что квартиры в старом жилом 
фонде получены в ходе бесплат-
ной приватизации. Какая-нибудь 
старушка, имеющая квартиру на 
Фрунзенской набережной и пен-
сию 3600 рублей, не сможет пла-
тить новый большой налог. А вот 
в новостройках, где все квартиры 
куплены, такой проблемы скорее 
всего не возникнет — люди, запла-
тившие за свою квартиру миллион 
долларов, могут заплатить и тыся-
чу долларов в год налога. 

Это способ выкинуть стариков 
из исторической части больших 
российских городов, где недвижи-
мость чего-то стоит. Если поправки 

в закон будут приняты в нынешнем 
варианте, население центральных 
районов станет однородным: бед-
ные пенсионеры не смогут больше 
владеть дорогой недвижимостью, 
их заменят более состоятельными 
покупателями. При этом, учитывая 
особенности существующих мето-
дов оценки, нам, скорее всего, при-
дется платить налог с цены пред-
ложения, превышающей рыноч-
ную стоимость недвижимости. 

В законе прописано, что оценка 
недвижимости будет происходить 
не реже чем раз в пять лет. А как 
быть, если за эти пять лет прои
зойдут резкие колебания цены? 
В проекте закона, который сей-
час опубликован, ничего об этом 
не сказано. Там нет и упоминаний 
об апелляции оценки. Скажем, 
мою квартиру оценили в милли-
он долларов, а я считаю, что она 
стоит 700 тысяч, и могу аргумен-
тировать свою точку зрения. Как 
мне поступить в такой ситуации? 

До введения нового налога оценка 
недвижимости в основном прово-
дилась по требованию банка для 
получения ипотечного кредита. 
Причем покупатель, оплачиваю-
щий услуги оценщика, мог сам вы-
бирать компанию-оценщика. По 
новому закону владелец недвижи-
мости не участвует в определении 
ее рыночной стоимости. Непо-
нятно, насколько точно эта стои-
мость будет определяться при рас-
чете налога, каков процесс оценки 
и пересмотра оценочной стоимос-
ти и как часто будет происходить 
переоценка в связи с изменением 
рыночной цены. Еще менее понят-
но, как будет оцениваться недви-
жимость в небольших городках 
и деревнях, где сделки с недвижи
мостью происходят редко и база 
для формирования рыночной сто-
имости отсутствует.

Чтобы избежать множества проб
лем, необходимо более точно 
регламентировать порядок оцен-
ки недвижимости и сделать ин-
формацию о заключенных сдел-
ках публичной.	 эс

ПЭС 10220/22.10.2010
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Проблемы на почве 
несовершенного законодательства

Сро: проблемы и возможности

Фалько  
Галина Львовна —  
директор ООО 
«Областной центр 
экспертиз»

Сегодня проблемы в оценке 
базируются на почве несо-
вершенного законодатель

ства, в частности Федеральный 

закон № 135 позволяет очень легко 
войти в профессию. Опыт стран, где 
оценочная деятельность осущест-
вляется гораздо дольше, чем в Рос-
сии, показывает, что человек, в ре-
зультате упорного труда и немалых 
затрат добившийся права работать 
в высокооплачиваемой профессии 
оценщика, очень ею дорожит и бо-
ится ее лишиться. В результате из 
делового оборота исключаются за-
казные оценки. Неграмотные оцен-
ки у квалифицированных оцен-
щиков маловероятны, стало быть, 
и демпинг на грани безрассудства 
тоже. Оценочное сообщество, со-
стоящее из профессионалов, регу-
лирует улучшение качества стан-
дартов, методик, совершенство-
вание баз данных, агрегирующих 
разрозненные оценки в структуру 
стоимостных показателей в раз-
личных сегментах рынка. 

А что в России? Налицо избыточ-
ное предложение малоквалифи-

цированных услуг за гроши с соот-
ветствующим качеством работ на 
выходе. Кроме того, имеет место 
неуплата взносов и прочие при-
меры невыполнения обязаннос-
тей члена СРО, а исключить тако-
го горе-оценщика из СРО пробле-
матично в силу гуманности граж-
данского законодательства.

Получается, что саморегулиро-
вание зашло в тупик. Проблемы 
связаны не столько с оценочной 
деятельностью, сколько с низ-
ким профессиональным уровнем 
разрозненных и плохо управляе-
мых участников рынка, ни с про-
фессиональной, ни с этической 
точки зрения не готовых долж-
ным образом отвечать за свою 
работу.

Для вхождения в профессию не-
обходим предварительный пе-
риод стажировки, а затем квали-
фикационный экзамен, по ре-
зультатам которого может быть 
присвоена соответствующая ква-
лификация.	 эс

ПЭС 10215/21.10.2010

Дроздов  
Игорь Николаевич — 
генеральный директор  
ЗАО «Холд-Инвест-Аудит»

У же около трех лет оценоч-
ная деятельность осущест-
вляется под контролем СРО, 

но проблемы все те же. Обучение за-
частую сводится к прослушиванию 

студентами лекций по оценочной 
тематике, формальному написанию 
и защите дипломной работы, а по-
вышение квалификации — к уплате 
энной суммы в обмен на документ. 
Как следствие — низкий уровень 
подготовки оценщиков. Сущест-
вующие методические рекоменда-
ции СРО представляют собой набор 
определений и требований к отче-
ту плюс достаточно размытый ал-
горитм расчетов. В свои ряды СРО 
принимают всех, кто формально 
соответствует требованиям законо-
дательства (это наличие страховки 
и обучения). Никакого профессио-
нального экзамена не проводится.

Материалы, изученные нами, сви-
детельствуют, что основная забота 
всех СРО и Национального совета по 
оценочной деятельности — это экс-
пертиза отчетов по оценке, закреп-
ленная на законодательном уровне. 
Иначе говоря, вместо того чтобы сна-

чала решить методические проблемы 
СРО, хотят закрепить за собой еще 
одну контрольную функцию.

Следует отметить, что данная экс-
пертиза будет стоить на порядок 
больше, чем сама оценка, что чрева-
то недовольством клиентов, сокра-
щением потока заказов для оценщи-
ков, увеличением периода выпол-
нения оценки. Также нельзя исклю-
чать возможности возникновения 
еще одного поля для роста корруп-
ции и бюрократической волокиты.

Решение же проблемы качества об-
разования, на наш взгляд, лежит в за-
падной практике — это система сер
тификации специалистов посредст
вом выдачи международных аттес-
татов, а также МВА, где проводится 
качественное обучение, а степень не-
зависимости, объективности и слож-
ности экзаменов не может сравнить-
ся с переподготовкой оценщиков 
в российских вузах.	 эс
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