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В самом начале статьи обо-
значим позицию автора 
относительно того, какое 

налогообложение он считает 
справедливым. Несколько упро-
щая, можно сказать, что в усло-
виях рыночной экономики при 
справедливом налогообложе-
нии величина налога должна за-
висеть от рыночной стоимости 
соответствующего имущества: 
чем больше стоимость имуще-
ства, тем больше должна быть ве-
личина налога (отметим, что ма-

лоимущие слои населения долж-
ны иметь адекватную величину 
налоговых льгот). В частности, 
такой подход означает, что в ус-
ловиях экономического кризи-
са, когда цены на недвижимость 
падают, налоги на недвижимость 
также должны снижаться.

Искажение кадастровой стоимо-
сти в любую из сторон имеет не-
гативные последствия. Завыше-
ние приводит к неоправданному 
повышению налоговой нагруз-
ки на юридических и физиче-
ских лиц, что в конечном итоге 
снижает их конкурентоспособ-
ность, а также конкурентоспо-
собность национальной эконо-
мики в целом. При занижении 
бюджеты разного уровня недо-
получают налоговые поступле-
ния, что затрудняет выполнение 
государством его функций (на-
пример, реализацию социаль-
ных и инфраструктурных проек-
тов). Законодательством России 
предусмотрен механизм оспа-
ривания величины кадастровой 
стоимости. Оспаривание может 
осуществляться как через комис-
сии по рассмотрению споров 
о результатах определения ка-
дастровой стоимости (далее — 
комиссии по оспариванию), так 
и через суды. Сторона, не соглас-
ная с величиной кадастровой 
стоимости, может подать заявле-
ние об ее установлении в разме-
ре рыночной стоимости, кото-
рая определяется в соответству-
ющем отчете об оценке.

До недавнего времени складыва-
лось впечатление, что в России 
взят курс на построение спра-
ведливой системы налогообло-
жения недвижимости, направ-
ленной на обеспечение балан-
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Справедливые налоги 

на недвижимость под вопросом?
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са интересов налогоплательщи-
ков и органов государственной 
власти: инвентаризационная 
стоимость в качестве налоговой 
базы была заменена на кадастро-
вую, максимально приближен-
ную к рыночной. Однако собы-
тия последнего года заставляют 
в этом усомниться.

Рассмотрим специфику када-
стровой оценки, понимание ко-
торой необходимо читателям, 
не имеющим глубоких позна-
ний в данной сфере. В отличие 
от «индивидуальной» оценки:
• в рамках одного проекта од-
новременно определяется када-
стровая стоимость десятков-со-
тен тысяч, а иногда и миллионов 
объектов недвижимости (напри-
мер, в Московской области было 
оценено порядка 9 млн объектов);
• в качестве источника инфор-
мации о характеристиках объ-
ектов оценки необходимо ис-
пользовать сведения из Государ-
ственного кадастра недвижи-
мости (ГКН), объем и качество 
информации в котором остав-
ляют желать лучшего;
• осмотр объектов оценки не 
производится, поскольку, учиты-
вая их значительное количество, 
это попросту невозможно;
• используются методы массо-
вой оценки, в рамках которых не 
могут быть учтены все индивиду-
альные характеристики конкрет-
ного объекта (например, рельеф 
и форма земельного участка).

Результатами определения када-
стровой стоимости в абсолют-
ном большинстве случаев недо-
вольны все: государству налогов 
мало, бизнесу и населению — 
много. В последние годы — в ус-
ловиях экономического кризиса 
и санкционного давления — про-
блематика сбора налогов в целом 
и налогов на недвижимость 
в частности вышла на передний 
план. Наметились два альтерна-
тивных пути решения проблем 
кадастровой оценки.

Первый путь предлагается Мин-
экономразвития России, основ-

ные положения закреплены в за-
конопроекте «О государственной 
кадастровой оценке» (законо-
проект Минэкономразвития). Его 
суть — введение государственной 
монополии на определение када-
стровой стоимости, а также уста-
новление полного контроля над 
процедурой, а главное результа-
тами оспаривания кадастровой 
стоимости. Ряд высокопостав-
ленных чиновников открытым 
текстом говорят, что основная 
задача правительства — поста-
вить под контроль процесс ка-
дастровой оценки и исключить 
оспаривание, чтобы решить про-
блему формирования доходной 
части бюджета. Нашли соответ-
ствующее обоснование: в низком 
качестве результатов кадастро-

вой оценки  виноваты оценщи-
ки — исполнители работ,  значит, 
нужно передать полномочия по 
определению кадастровой сто-
имости подведомственным го-
сударственным бюджетным уч-
реждениям (ГБУ), которые будут 
выполнять работу качественно, 
в связи с чем оспаривание не по-
надобится.

Второй путь предлагается самим 
профессиональным оценоч-
ным и бизнес-сообществами. Его 
суть — эволюционное измене-
ние действующего законодатель-
ства в области кадастровой оцен-
ки и института оспаривания, ос-
нованное на законодательном 
закреплении лучших отечествен-
ных и мировых практик.

На протяжении последнего года 
проблематика кадастровой оцен-
ки обсуждалась в Государственной 
думе, Правительстве РФ, на пло-

щадках профессио нальных, пред-
принимательских и отраслевых 
объединений (например, ТПП РФ, 
РСПП, «ОПОРА РОССИИ», «Дело-
вая Россия»), дважды были про-
ведены общественные слушания 
в Общественной палате РФ. Ито-
гом обсуждения стало поручение 
Президента РФ Правительству РФ 
до 1 октября 2016 г. подготовить 
предложения по разработке меха-
низма совершенствования госу-
дарственной кадастровой оцен-
ки (Пр-300 от 16 февраля 2016 г.).

Подобная активность не могла 
остаться незамеченной СМИ — 
были зафиксированы тысячи ма-
териалов на телевидении, радио, 
в массовых печатных издани-
ях и в Интернете, посвященных 

данной тематике. Однако общее 
качество информации оставляет 
желать лучшего — много эмоций 
на фоне откровенно некоррект-
ных данных. 

Разберемся в истинных причи-
нах низкого качества результа-
тов кадастровой оценки, реше-
ниях, предлагаемых различны-
ми сторонами, и их возможных 
последствиях.

Причины низкого 
качества результатов 
кадастровой оценки
Низкое качество данных 
в Государственном 
кадастре недвижимости
В качестве одного из аргумен-
тов, «подтверждающих» край-
не низкий уровень исполните-
лей работ по кадастровой оцен-
ке, высокопоставленные чинов-
ники приводят информацию 
о многократном различии када-

Результатами определения 

кадастровой стоимости в абсолютном 

большинстве случаев недовольны 

все: государству налогов мало, 

бизнесу и населению — много.
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стровой стоимости сопостави-
мых объектов. Рассмотрим си-
туацию, типичную для физиче-
ских лиц.

Соседи получили многократно 
различающийся налог на свои 
одинаковые земельные участ-
ки, на которых стоят индиви-
дуальные жилые дома. Причи-
на такой ситуации часто кроет-
ся в формулировке вида разре-
шенного использования (ВРИ), 
содержащегося в ГКН. Напри-
мер, по одному участку указан 
ВРИ «под индивидуальное жи-
лищное строительство», а по 
другому — «под строительство 
жилья» или «под жилой дом». 
Первый сосед получит налог от 
кадастровой стоимости земель-
ного участка под индивидуаль-
ный жилой дом, а второй — под 
многоэтажный (!), хотя земель-
ные участки у них одинаковые. 
Это связано с тем, что если из 
формулировки ВРИ следует, 
что на участке может быть по-
строен жилой дом, а слово «ин-
дивидуальное» отсутствует, то 
кадастровый оценщик обязан 
оценить этот земельный уча-
сток как под строительство ин-
дивидуального жилого дома, 
так и под строительство мно-
гоэтажного жилья, а в качестве 
итогового результата указать 
максимальную из двух величин 
(стоимость земельного участка 
под многоэтажный жилой дом 
в несколько раз выше, чем под 
индивидуальный). Для понима-
ния масштаба проблемы: в Мо-
сковской области, где качество 
кадастрового учета выше, чем 
в целом по России, таких зе-
мельных участков было выяв-
лено порядка 22 тыс.

Поэтому желание некоторых 
чиновников переложить ответ-
ственность за наличие таких си-
туаций на кадастровых оценщи-
ков является либо следствием 
незнания требований законо-
дательства в сфере кадастровой 
оценки, либо умышленным вве-
дением в заблуждение, напри-
мер, для того, чтобы обвинить 

во всех проблемах оценочное 
сообщество и обосновать необ-
ходимость передачи полномо-
чий по определению кадастро-
вой стоимости ГБУ. 

Читатель, не посвященный 
в тонкости кадастровой оцен-
ки, может задать вопрос: «А разве 
оценщик не должен собрать 
(уточнить) информацию по оце-
ниваемым объектам?». Простой 
ответ на этот вопрос звучит так: 
«Нет, не должен и не может». Как 
отмечалось выше, из-за значи-
тельного количества одновре-
менно оцениваемых объектов 
оценки (сотни тысяч и миллио-
ны) кадастровый оценщик фи-
зически не может не только их 
осмотреть, но даже проанализи-
ровать документы техническо-
го учета по ним. И самое важное: 
в соответствии с действующим 
законодательством кадастровая 
стоимость определяется на осно-
ве тех данных об объектах оцен-
ки, которые содержатся в ГКН, то 
есть если вместо площади вашей 
квартиры указан год постройки 
дома (перепутаны данные из ко-
лонок), то кадастровый оценщик 
обязан оценить квартиру площа-
дью 2005 м2 (если дом построен 
в 2005 г.).

А к качеству данных в ГКН есть 
серьезные объективные претен-
зии. Приведем несколько пока-
зательных примеров некоррект-
ной (неполной) информации 
в ГКН: площадь квартиры или 
даже многоквартирного жило-
го дома в размере 1 м2; 9-этаж-
ный жилой дом с материалом 
стен «дерево»; функциональное 
назначение помещения, допу-
скающее неоднозначное толко-
вание («нежилое помещение» — 
это магазин, офис или склад?); 
протяженность линейных объ-
ектов, трубопроводов, линий 
электропередачи и пр. вообще 
не указана у 80% объектов. 

Проблема масштабная, при 
этом кадастровый оценщик не 
имеет ни возможности испра-
вить ошибки в ГКН, ни полно-

мочий это делать. В действие 
вступает правило «мусор на 
входе — мусор на выходе». На 
некачественных исходных дан-
ных невозможно получить ка-
чественный результат.

Предложения по устранению 
проблемы

1. Создать в субъектах ГБУ с пол-
номочиями по подготовке ин-
формации для проведения када-
стровой оценки, в том числе для 
устранения технических оши-
бок, содержащихся в ГКН. В этой 
части предложения, содержа-
щиеся в законопроекте Минэко-
номразвития России, полностью 
поддерживаются. 

2. Предусмотреть для кадастро-
вого оценщика необходимость 
по результатам анализа исход-
ного перечня объектов оценки 
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вании результатов кадастровой 
оценки прямо высказывают по-
зицию, что результаты должны 
быть «на столько-то процентов 
выше результатов предыдущего 
тура». Если кадастровый оцен-
щик на основе реальных рыноч-
ных данных доказывает, что сни-
жение величины налогооблагае-
мой базы обоснованно, посколь-
ку, например, ситуация на рынке 

недвижимости изменилась в ус-
ловиях кризиса и цены на недви-
жимость упали, то у него могут 
возникнуть проблемы с прием-
кой результатов работы.

Давление оказывается и на оцен-
щиков, выполняющих отчеты 
об оценке рыночной стоимо-
сти для целей оспаривания. Есть 
целый ряд наглядных приме-
ров из регионов России. Пока-
зательны действия Президента 
Республики Татарстан Рустама 
Минниханова, публично обви-
нившего оценщиков в сговоре 
с предпринимателями только 
на основании того, что рыноч-
ная стоимость земли по резуль-
татам индивидуальной оценки 
обоснованно оказалась в разы 
ниже результатов кадастровой 
оценки.

Давление на комиссии по оспари-
ванию. Комиссии по оспарива-
нию и суды после указки сверху 
придумывают всевозможные 
способы, как отказать заявите-
лю и оставить кадастровую сто-
имость без изменения. Массовы-
ми стали ситуации, когда в каче-
стве обоснования отказа заяви-
телю в пересмотре кадастровой 
стоимости в протоколе указы-
вается несоответствие отчета 

об оценке требованиям законо-
дательства без конкретизации 
того, что нарушено. Самый на-
глядный пример, подтверждаю-
щий нежелание чиновников из-
менять кадастровую стоимость, 
продемонстрировала Комис-
сия по оспариванию по Курской 
области. В одном из решений 
было указано: «…отчет соответ-
ствует требованиям законода-

тельства, заключение саморе-
гулируемой организации оцен-
щиков (СРОО) соответствует 
требованиям законодательства, 
но в связи со сложной социаль-
но-экономической ситуацией 
в стране и необходимостью со-
хранения бюджета Курской об-
ласти заявителю отказать».

Такая ситуация снижает эффек-
тивность оспаривания, эффектив-
ность всего института государ-
ственной кадастровой оценки 
и уровень доверия к государству 
в целом. Казалось бы, законода-
тельные инициативы должны 
быть направлены на устранение 
данной проблемы, однако в трех 
редакциях законопроекта Мин-
экономразвития говорится о ди-
аметрально противоположном:
• первая редакция — в состав 
комиссий по оспариванию вхо-
дят только чиновники;
• вторая редакция — предла-
гается вообще исключить досу-
дебный порядок рассмотрения 
споров о результатах опреде-
ления кадастровой стоимости 
на основе отчета независимого 
оценщика; досудебный поря-
док подменяется исправлени-
ем технических ошибок;
• третья редакция — комиссии 
по оспариванию формируются 

формировать списки с объек-
тами, по которым отсутствует 
значимая информация или су-
ществует противоречие между 
данными. Эти списки затем 
размещать в фонде данных го-
сударственной кадастровой 
оценки вместе с проектом от-
чета об определении кадастро-
вой стоимости. Наличие таких 
списков будет мотивировать 
органы государственной и му-
ниципальной власти к наведе-
нию порядка в ГКН. Для всех 
станет понятным масштаб бед-
ствия с качеством исходной ин-
формации и неправомерность 
перекладывания ответственно-
сти на кадастрового оценщика.

Административное 
давление
Величина кадастровой стоимо-
сти напрямую влияет на напол-
нение бюджетов регионов и му-

ниципалитетов. Преследуя 
цель максимизировать на-
логовые поступления, чи-
новники разного уров-
ня оказывают давление на 
всех участников процес-
са государственной када-
стровой оценки.

Давление на оценщика. 
Представители различ-
ных региональных орга-
нов власти при согласо-

Преследуя цель максимизировать 

налоговые поступления, чиновники 

разного уровня оказывают давление 

на всех участников процесса 

государственной кадастровой оценки.
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так, как предлагало профессио-
нальное и предприниматель-
ское сообщество (не более 50% 
чиновников), однако их фор-
мирование отдано на усмотре-
ние администрации конкрет-
ного региона. А кто из чинов-
ников добровольно захочет, 
чтобы величину налогооблага-
емой базы (читай — величину 
поступлений в бюджет) оспа-
ривали?

Давление на муниципалите-
ты. Наиболее показательна си-
туация во Владимирской об-
ласти. Вице-губернатор Елена 
Мазанько на встрече с муни-

ципалитетами сказала букваль-
но следующее: «<…> Если муни-
ципалитеты допускают сокра-
щение доходной части бюдже-
та в результате оспаривания, то 
они на эту сумму получат мень-
ше денежных средств из об-
ластного бюджета».

Теперь должно стать понятно, 
зачем авторы законопроекта 
Минэкономразвития хотят пе-
редать полномочия по опреде-
лению кадастровой стоимости 
ГБУ, полностью подконтроль-
ным государственной власти 
субъекта Федерации. В этом 
случае не нужно будет оказы-
вать административное давле-
ние на кадастрового оценщи-
ка — процесс станет полностью 
управляемым и подконтроль-
ным, будут созданы все условия 
для формирования базы нало-
гообложения исходя из же-
лания конкретных чиновни-
ков наполнить бюджет любой 
ценой, а не объективной вели-
чины кадастровой стоимости.

Предложения по устранению 
проблемы

1. Не передавать ГБУ в ближай-
шие несколько лет полномо-
чия по определению кадастро-
вой стоимости. Для введения 
института государственных на-
логовых оценщиков требуют-
ся годы, в том числе для обуче-
ния большого количества госу-
дарственных и муниципальных 
специалистов, руководителей 
в области кадастровой оценки, 
решения организационных во-
просов. За рубежом становле-
ние этого института проходи-
ло в течение десятилетий.

2. Для начала необходимо, чтобы 
ГБУ стали компетентными заказ-
чиками по выбору исполнителя 
работ по определению кадастро-
вой стоимости, наладили сбор, 
обработку и систематизацию 
информации, необходимой для 
кадастровой оценки.

3. Включить в состав комиссий 
по оспариванию не менее 50% 
представителей профессио-
нального и предприниматель-
ского сообщества, что повы-
сит профессиональный уровень 
принимаемых решений, снизит 
административное давление на 
членов комиссий.

4. Лишить комиссии по оспари-
ванию полномочий по отклоне-
нию прилагаемого к заявлению 
о пересмотре кадастровой сто-
имости отчета об оценке в слу-
чае, если на него выдано поло-
жительное заключение СРОО.

5. Жестко регламентировать дея-
тельность комиссий по оспари-

ванию, прежде всего при откло-
нении отчета об оценке указы-
вать полный перечень выявлен-
ных нарушений с обоснованием 
своей позиции.

6. Комиссии по оспариванию 
в обязательном порядке должны 
быть созданы в каждом субъекте 
России.

Недостаточный уровень 
профессионализма 
исполнителей работ по 
определению кадастровой 
стоимости
Кадастровая оценка — один из 
самых сложных видов оценоч-
ной деятельности. Почему же 
до последнего времени испол-
нителей работ по определению 
кадастровой стоимости выби-
рали не по уровню профессио-
нализма, а по принципу «кто 
быстрее и кто дешевле»? Ответ 
прост — до февраля 2015 г. за-
казчики не имели права прово-
дить конкурсы по выбору ис-
полнителя работ по кадастро-
вой оценке. А к аукционам до-
пускали любых исполнителей, 
соответствующих требовани-
ям Закона об оценочной дея-
тельности, то есть если в ком-
пании было хотя бы два оцен-
щика, она могла стать испол-
нителем работ по определению 
кадастровой стоимости сотен 
тысяч или миллионов объектов. 
А на аукционах становились по-
бедителями компании, готовые 
выполнить работу в кратчайшие 
сроки и за минимальные деньги. 

Если обязательность проведе-
ния аукционов была отмене-
на в феврале 2015 г., то требо-
вания к исполнителям работ по 
определению кадастровой сто-
имости вступили в силу только 
с 2016 г. В соответствии с ними 
исполнитель работ по када-
стровой оценке должен иметь 
в штате не менее 12 оценщи-
ков, как минимум пять из кото-
рых должны иметь опыт рабо-
ты в оценке не менее пяти лет, 
а сама компания-исполнитель 
должна действовать на рынке 

До последнего времени исполнителей 

работ по определению кадастровой 

стоимости выбирали не по уровню 

профессионализма, а по принципу 

«кто быстрее и кто дешевле».
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не менее семи лет и иметь не 
менее чем трехлетний опыт ра-
боты по государственным и му-
ниципальным контрактам. Это 
важные шаги, которые по непо-
нятной причине не были сдела-
ны несколько лет тому назад.

Казалось бы, только что зако-
нодательно устранили (пусть 
и с запозданием на несколько 
лет) главные причины выбора 
случайных исполнителей работ 
по кадастровой оценке — исклю-
чили аукционы, ввели требова-
ния к исполнителям. Зачем пере-
давать полномочия по определе-
нию кадастровой стоимости ГБУ? 
Может быть, хотят дополнитель-
но поднять требования к испол-
нителям работ? Логично было бы 
предположить, что в законопро-
екте Минэкономразвития уста-
навливаются высокие требова-
ния к ГБУ и их сотрудникам. Уди-
вительно, но в первой редакции 
законопроекта Минэкономраз-
вития никаких требований не 
было, а согласно второй редак-
ции, сотрудник ГБУ, выполняю-
щий кадастровую оценку, должен 
иметь опыт работы по оценке 
не менее трех лет, и все.

Предложения по устранению 
проблемы

1. Признать, что кадастровая 
оценка — это профессиональная 
оценочная деятельность.

2. Работы по определению када-
стровой стоимости должны вы-
полнять на конкурсной основе 
наиболее квалифицированные 
и опытные исполнители.

3. В случае принятия решения 
о передаче полномочий по опре-
делению кадастровой стоимо-
сти ГБУ не снижать требования 
к уровню исполнителей работ 
по кадастровой оценке.

Недостаточный контроль 
качества результатов 
кадастровой оценки
В соответствии с действующим 
законодательством отчеты об 

определении кадастровой сто-
имости обязаны пройти экс-
пертизу (контроль качества) 
в СРОО, также экспертиза нужна 
и при оспаривании результатов 
определения кадастровой стои-
мости:
• отчеты об определении ка-
дастровой стоимости прохо-
дят поэтапную экспертизу еще 
на этапе своего формирования. 
Такая схема организации кон-
троля качества позволяет избе-
жать ситуации, когда в уже гото-
вом отчете об определении када-
стровой стоимости обнаружи-
вается ошибка, требующая его 
значительной переделки (на-
пример, в части полной пере-
стройки моделей расчета);
• при проведении эксперти-
зы отчетов об оценке рыночной 
стоимости, выполненных в целях 
оспаривания, в СРОО происхо-
дит отсев некачественных от-
четов об оценке, которые прос-
то не могут получить по-
ложительное заключение. 
Отчеты дорабатываются 
с учетом замечаний СРОО 
(иногда несколько раз!), 
в результате чего в боль-
шинстве случаев меняет-
ся и рыночная стоимость 
объекта недвижимости. 
Таким образом, после 
экспертизы в СРОО в ко-
миссии по оспариванию 
и суды поступают более 
качественные отчеты, 
как правило, с адекват-
ной рыночной стои-
мостью объектов не-
движимости. 

Законопроект Мин-
экономразвития ис-
ключает участие 
СРОО в ГКО как 
в части эксперти-
зы отчета об опре-
делении кадастро-
вой стоимости, 
так и в части экс-
пертизы отчетов 
об оценке рыноч-
ной стоимости, 
в ы п о л н е н н ы х 
для цели оспари-

вания. Отказ от экспертизы от-
четов об оценке в СРОО приве-
дет к деградации качества обоих 
видов отчетов. Кроме того, увели-
чится нагрузка на комиссии по 
оспариванию, что приведет к до-
полнительной волоките, невоз-
можности полноценно рассма-
тривать представляемые в них 
документы и скажется на обо-
снованности принимаемых ре-
шений.

Разумеется, институт эксперти-
зы СРОО нужно совершенство-
вать. В связи с этим необходи-
мо обратить внимание на то, 
что только в 2015 г. была зако-
нодательно закреплена обязан-
ность СРОО для целей оспари-
вания проводить экспертизу 
на подтверждение стоимости. 
До этого времени проводилась 
нормативно-методическая экс-
пертиза, в рамках которой ряд 
СРОО, например, не проверяли 

расчеты и не отвечали за ре-
ючение. 
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зультат. И только в 2015 г. была 
законодательно закреплена ма-
териальная ответственность 
СРОО за некачественную экс-
пертизу (до 5 млн руб.).

Предложения по устранению 
проблемы

1. Сохранить институт экспер-
тизы СРОО как для отчетов об 
определении кадастровой сто-
имости, так и для отчетов об 
оценке рыночной стоимости, 
выполненных для цели оспа-
ривания.

2. Восстановить институт неза-
висимой экспертизы. Напом-
ним, что с 2010 г. экспертиза от-
четов об оценке возможна толь-
ко в той СРОО, членом которой 
является оценщик, подписав-
ший соответствующий отчет 
об оценке. Ряд недобросовест-
ных СРОО пользуется этим, по-
крывая низкое качество работы 
своих членов.

Более подробно причины низ-
кого качества результатов када-
стровой оценки рассмотрены в [1].

Прогноз развития 
ситуации
Возможно два основных вариан-
та развития событий.

1. Чиновники открыто говорят, 
что законопроект является ин-
струментом получения пол-
ного контроля над процессом 
формирования величины нало-
га на недвижимость. Налог уста-
навливается в том размере, в ко-
тором он нужен чиновникам, 

никакого оспаривания не будет 
(ведь нет же механизма оспари-
вания транспортного налога!). 
Или чиновники говорят, что 
ничего обсуждать они не будут, 
решение уже принято — када-
стровую оценку будут делать 
ГБУ, а государство гарантирует 
налогоплательщикам, что оно 
обеспечит справедливость на-
логообложения. Для автора эти 
варианты идентичны. 

В таком случае необходимо за-
конодательно закрепить по-
ложения о том, что по опреде-

ленной самим государством 
кадастровой стоимости соб-
ственник недвижимости может 
получить кредит в государ-
ственных банках.

2. Кадастровая стоимость долж-
на быть максимально прибли-
женной к рыночной стоимости, 
что дает возможность ее оспари-
вания. Существование ГБУ может 
гармонично сочетаться с ключе-
выми предложениями профес-
сионального и предпринима-
тельского сообщества.

• Законодательно закрепляется 
определение термина «кадастро-
вая стоимость» как рыночная сто-
имость при текущем использова-
нии, определенная методами мас-
совой и индивидуальной оценки. 

• Требования к уровню ква-
лификации сотрудников ГБУ, 
опыту их работы и численности 
должны быть не ниже тех, кото-
рые существуют в отношении 
специалистов оценочных ком-

паний, занимающихся кадастро-
вой оценкой в настоящее время.

• Комиссии по оспариванию 
должны быть созданы в обяза-
тельном порядке во всех регио-
нах РФ и включать представите-
лей профессионального и пред-
принимательского сообщества 
(более 50% членов).

• Передача полномочий по ка-
дастровой оценке в ГБУ должна 
быть осуществлена только после 
принятия всех необходимых под-
законных актов, а их в законопро-
екте Минэкономразвития поряд-
ка полутора десятков!

В целом прогноз неблагоприят-
ный. Можно констатировать, что 
решение о передаче полномо-
чий по определению кадастро-
вой стоимости ГБУ принимает-
ся правительством без глубокого 
анализа проблематики, без пони-
мания последующих шагов и по-
следствий. Предложения Мин-
экономразвития не устраняют 
основные проблемы, приводя-
щие к низкому качеству результа-
тов кадастровой оценки. Они не 
отвечают и на вопрос об источ-
никах финансирования ГБУ. Как 
создание ГБУ в каждом регионе 
сочетается с курсом на сокраще-
ние бюджетных расходов?

Вероятно, в течение нескольких 
ближайших лет низкое качество 
работы системы государственной 
кадастровой оценки будет списы-
ваться на предшественников (ны-
нешних независимых оценщи-
ков). Затем последует период по-
исков, метаний и бесконечных 
попыток наладить эффективную 
работу ГБУ, станет расти социаль-
ная напряженность, обусловлен-
ная ростом налоговой нагрузки 
без возможности ее оспорить. эс            
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