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Андрей Берестянский
ОЦЕНКА: CUI BONO?

Споры и недовольство 
оценкой в первую 
очередь вызваны под-

ходом к ее проведению, ре-
зультатом применения которо-

го стала кадастровая стоимость 
объектов, в несколько раз превы-

шающая их рыночную стоимость. 
Существенную роль сыграл и фор-

мат пересмотра результатов када-
стровой оценки, требующий допол-

нительных расходов для подготовки 
альтернативного отчета об оценке.

Результаты применения нового Зако-
на № 237 «О государственной кадастро-

вой оценке», вступившего в силу с 1 января 
2017 г., мы сможем оценить в этом году. Закон 

действительно решает отдельные проб лемы 
в сфере оценки. По новым правилам в 2018 г. 

оценка проводится уже в 36 регионах.

Полномочия по проведению государственной 
кадастровой оценки переданы региональным 

бюджетным учреждениям, которые будут осу-
ществлять сбор и накопление информации об 
объектах недвижимости на территории соот-
ветствующего субъекта Российской Федера-
ции и проводить оценку на постоянной осно-
ве. В настоящее время бюджетные учреждения 
созданы более чем в половине субъектов Рос-
сийской Федерации.

Установлено требование о проведении госу-
дарственной кадастровой оценки по единым 
методическим стандартам (методические ука-
зания утверждены Минэкономразвития Рос-
сии в 2017 г.).

Методическими указаниями предусмотрена 
обязательность учета результатов оспарива-
ния кадастровой стоимости при проведении 
последующих туров оценки, что позволит из-
бежать «перекосов» в оценке в последующем. 

Бытует мнение, что методические указа-
ния должны приобрести статус рекоменда-
ций. В качестве основного довода приводит-
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3. Участники рынка говорят о целесообразно-
сти разработки единого программного обе-
спечения для проведения оценки. В 2017 г. 
Росреестр начал разработку подсистемы со-
провождения кадастровой оценки ФГИС 
ЕГРН. Задача подсистемы — обеспечение опе-
ративного информационного взаимодей-
ствия Росреестра с региональными органами 
власти и учреждениями, осуществляющими 
кадастровую оценку. Создание подсистемы 
также позволит Росреестру осуществлять фе-
деральный государственный надзор за прове-
дением государственной кадастровой оценки.

4. Необходимо перейти от оспаривания када-
стровой стоимости в комиссиях к исправле-
нию ошибок и пересчету стоимости силами 
бюджетных учреждений.

5. Для защиты интересов граждан нужна си-
стема надзора за деятельностью государ-
ственных бюджетных учреждений, уполно-
моченных в сфере оценки.

6. Требуется обеспечить расчет индекса рынка 
недвижимости, позволяющего корректиро-
вать кадастровую стоимость объектов.

Этот инструмент станет доступным согласно 
Закону с 2020 г. и должен позволить быстро 
реагировать при существенном изменении 
цен на рынке недвижимости.

7. Для повышения достоверности индекса 
рынка недвижимости, отражающего ре-
альный уровень цен, необходимы дан-
ные о фактической цене сделок. Дей-
ствующие механизмы получения таких 
данных нужно скорректировать.

Указанные меры широко описыва-
ют задачи, которые предстоит ре-
шить, в том числе с учетом опыта 
бюджетных учреждений, полу-
ченного при проведении пер-
вых кадастровых оценок по 
новым правилам. эс
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ся сложность исполнения отдельных требова-
ний таких указаний.

Но надо понимать, что необязательность при-
менения единых механизмов определения ка-
дастровой стоимости равносильна их отсут-
ствию. Это, очевидно, не лучшим образом ска-
жется на качестве оценки, на ее проверяемо-
сти и оспариваемости. Защита прав граждан 
в отношении кадастровой стоимости оста-
нется затруднительной.

Кроме того, Закон о государственной када-
стровой оценке предусматривает возмож-
ность «массового» устранения ошибок, допу-
щенных при оценке аналогичных объектов 
недвижимости (например, в отношении поме-
щений в многоквартирном доме, земельных 
участков в садоводческом объединении и др.).

Минэкономразвития России совместно с Рос-
реестром работают над совершенствованием 
системы государственной кадастровой оцен-
ки. В связи с этим министерство и ведомство 
предлагают ряд мер для совершенствования 
этой системы. 

1. Корректировка методики оценки — в отно-
шении объектов капитального строительства 
методика должна учитывать и местоположе-
ние, и качественные характеристики объекта, 
в том числе физическое состояние и конструк-
тивные особенности. Кроме того, требования 
методических указаний должны быть макси-
мально унифицированы, содержать перечень 
характеристик объектов, обязательных для 
оценки, и позволять автоматизировать про-
цесс оценки.

Изменения методики потребуют широко-
го обсуждения с профессиональным сооб-
ществом. Также при подготовке изменений 
должны быть учтены результаты применения 
методических указаний в текущем году.

2. Введение ценового зонирования — объекты 
в одной зоне должны иметь сопоставимую ка-
дастровую стоимость.

 Надо понимать, что необязательность применения единых механизмов 
определения кадастровой стоимости равносильна их отсутствию. 
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