
ÊÀÄÀÑÒÐÎÂÀß ÎÖÅÍÊÀ - ÇÀ×ÅÌ ÏËÀÒÈÒÜ ÁÎËÜØÅ?

ÌÀÑÑÎÂÀß ÎÖÅÍÊÀ

Â êîíöå 2011 ãîäà ìíîãèå õîçÿéñòâóþùèå ñóáúåêòû è ôèçè÷åñêèå ëèöà Ïåðìñêîãî êðàÿ ñòîëêíóòñÿ ñ 

ïðîáëåìîé èçìåíåíèÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ÷àñòî ýòè èçìåíåíèÿ áóäóò â ñòîðîíó 

óâåëè÷åíèÿ. À ýòî - óâåëè÷åíèå áàçû äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ; áàçû äëÿ âûêóïà çåìåëü â ñîáñòâåííîñòü òåìè 

õîçÿéñòâóþùèìè ñóáúåêòàìè, êîòîðûå èìåþò ïðàâî íà ëüãîòíûé âûêóï çåìåëü â ñîáñòâåííîñòü. Êðîìå 

òîãî, êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü -  ïðèíöèïèàëüíûé àñïåêò â âîïðîñàõ çàëîãà, íà÷àëüíîé ñòîèìîñòè â ñäåëêàõ 

êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè, ñòîèìîñòè ïðàâà àðåíäû, âåëè÷èíû àðåíäíîé ïëàòû, è ò.ï.

Êàäàñòðîâàÿ îöåíêà, êîòîðîé ïîäâåðãàþòñÿ çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ïî çàêîíó ïðîéäåò ïî «ìåòîäèêå 

ìàññîâîé îöåíêè». À îíà, ê ñîæàëåíèþ, íå â ïîëíîé ìåðå ó÷èòûâàåò óðîâåíü êà÷åñòâà è 

ìåñòîðàñïîëîæåíèå îáúåêòîâ,  îñîáåííîñòè òåððèòîðèàëüíîãî ïëàíèðîâàíèÿ ðàçëè÷íûõ íàñåëåííûõ 

ïóíêòîâ, óðîâåíü îáùåñòâåííîãî è èíæåíåðíî-òðàíñïîðòíîãî îñíàùåíèÿ ìåñòíîñòè, íå ó÷èòûâàåòñÿ 

òàêæå è  ñîñòîÿíèå îáúåêòà, è ìíîãèå äðóãèå àñïåêòû. È ýòè ïðîáëåìû îáóñëîâëåíû íå ïðîôåññèîíàëèçìîì 

êàäàñòðîâîãî îöåíùèêà, à ñàìîé ìåòîäèêîé ìàññîâîé îöåíêè è îñîáåííîñòÿìè åå ïðèìåíåíèÿ â ÐÔ.

Ïðîáëåìà òàêæå çàëîæåíà â îáúåìå èíôîðìàöèè â ãîñóäàðñòâåííîì êàäàñòðå íåäâèæèìîñòè. 

Íóæíîãî îáúåìà äàííûõ, íåîáõîäèìîãî äëÿ ïîñòðîåíèÿ àäåêâàòíîé ìîäåëè îöåíêè, òàì íåò è, ñêîðåå âñåãî, 

íå áóäåò â îáîçðèìîì áóäóùåì.

Êàê ïîêàçûâàåò ïðàêòèêà, ìàññîâàÿ îöåíêà (êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü, ïðîâåäåííàÿ ïî ìàññîâîé 

ìåòîäèêå), ëèøü â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ ñîâïàäàåò ñ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ. Ïî ðåçóëüòàòàì èññëåäîâàíèé â 

ñîñåäíèõ ðåãèîíàõ ðàçíèöà ìåæäó êàäàñòðîâîé è ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ ìîæåò äîõîäèòü äî 5,5 ðàç.

Ðàíåå çàêîíîäàòåëüñòâî ïî êîððåêòèðîâêå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè áûëî êðàéíå íåñîâåðøåííûì. È 

âîò, íàêîíåö, â ïðîøëîì 2010 ãîäó, áûëè âíåñåíû èçìåíåíèÿ â çàêîí «Îá îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè â 

Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè», ãäå ïîÿâèëàñü ãëàâà «Êàäàñòðîâàÿ îöåíêà», â ðàìêàõ êîòîðîé Ìèíèñòåðñòâîì 

ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ è òîðãîâëè ÐÔ áûëè ïðèíÿòû «Òèïîâûå òðåáîâàíèÿ ê ïîðÿäêó ñîçäàíèÿ è ðàáîòû 

êîìèññèè ïî ðàññìîòðåíèþ ñïîðîâ î ðåçóëüòàòàõ îïðåäåëåíèÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè». Íàêîíåö-òî ââåäåí 

äîñóäåáíûé ïîðÿäîê ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ î âåëè÷èíå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè.

ÒÎËÜÊÎ 6 ÌÅÑßÖÅÂ

Ñåé÷àñ ïðîöåäóðà îñïàðèâàíèÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çíà÷èòåëüíî óïðîùåíà è áóäåò âûãëÿäåòü 

ñëåäóþùèì îáðàçîì. Ïîñëå òîãî, êàê êàäàñòðîâûé îöåíùèê ñäàåò ðàáîòó, à çàêàç÷èê ðàáîò - 

Àäìèíèñòðàöèÿ Ïåðìñêîãî êðàÿ, ïðèìåò ýòó ðàáîòó è óòâåðäèò íîâóþ êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòü íà 

òåððèòîðèè Ïåðìñêîãî êðàÿ, ó çàèíòåðåñîâàííûõ ñòîðîí (ýòî ìîãóò áûòü íå òîëüêî ñîáñòâåííèêè) åñòü 

ÒÎËÜÊÎ 6 ìåñÿöåâ íà èçìåíåíèå âåëè÷èíû íîâîé êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè. 

Óñòàíîâëåííàÿ çàêîíîì ïðîöåäóðà ïðåäóñìàòðèâàåò äâà îñíîâàíèÿ äëÿ îñïàðèâàíèÿ êàäàñòðîâîé 

ñòîèìîñòè. Ïåðâîå îñíîâàíèå  - ýòî èñïîëüçîâàíèå êàäàñòðîâûì îöåíùèêîì íåäîñòîâåðíûõ äàííûõ ïî 

îöåíèâàåìîìó  çåìåëüíîìó ó÷àñòêó. È âòîðîå îñíîâàíèå – ýòî íàëè÷èå àëüòåðíàòèâíîãî îò÷åòà î ðûíî÷íîé 

ñòîèìîñòè. 

ÍÅÄÎÑÒÎÂÅÐÍÛÅ ÄÀÍÍÛÅ

Ïåðâîå îñíîâàíèå - ýòî íåäîñòîâåðíûå äàííûå. 

Òåîðåòè÷åñêè ïî ýòèì îñíîâàíèÿì, â äàííîì ñëó÷àå çåìëåïîëüçîâàòåëü, òîò, ÷üè èíòåðåñû ìîãóò 

ïîñòðàäàòü îò âåëè÷èíû êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè, ñîáèðàåò ïàêåò äîêóìåíòîâ è ïðåäñòàâëÿåò ýòîò ïàêåò 

äîêóìåíòîâ â êîìèññèþ ïî ðàññìîòðåíèþ ñïîðîâ î ðåçóëüòàòàõ êàäàñòðîâîé îöåíêè, êîòîðàÿ ñîçäàåòñÿ ïðè 

Àäìèíèñòðàöèè Ïåðìñêîãî êðàÿ. 
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Ïîñëå ïðåäñòàâëåíèÿ ïàêåòà äîêóìåíòîâ, êîìèññèÿ ñîáèðàåòñÿ è, åñëè èíôîðìàöèÿ 

ïîäòâåðæäàåòñÿ, òî êàäàñòðîâûé îöåíùèê ïåðåñìàòðèâàåò ñòîèìîñòü. Íî çäåñü íàäî ïîíèìàòü, ÷òî 

êîððåêòèðîâêà êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè, â ðåçóëüòàòå ïðèìåíåíèÿ íåâåðíûõ äàííûõ êàäàñòðîâûì 

îöåíùèêîì, áóäåò ìèíèìàëüíà. Â òîì ÷èñëå ïîòîìó, ÷òî êàäàñòðîâûé îöåíùèê, îöåíèâàåò èíîãäà 

íåñêîëüêî äåñÿòêîâ, à èíîãäà íåñêîëüêî ñîòåí òûñÿ÷ îáúåêòîâ è ó íåãî íåò íè ýêîíîìè÷åñêèõ, íè 

ôèçè÷åñêèõ âîçìîæíîñòåé è ñèë ýòî âñå ïåðåîöåíèòü. È âïîëíå âîçìîæíî ðåçóëüòàòû îïÿòü ìîãóò íå 

óñòðîèòü çàêàç÷èêà, òî÷íåå, îíè åãî íå óñòðîÿò. Õîòÿ, ýòîò âàðèàíò íå òðåáóåò ôèíàíñîâûõ òðàò.

ÀËÜÒÅÐÍÀÒÈÂÍÛÉ ÎÒ×ÅÒ

Âòîðîé âàðèàíò - ïðåäîñòàâëåíèå àëüòåðíàòèâíîãî îò÷åòà îá îöåíêå. 

Ýòî âàðèàíò õîòü è íå áåñïëàòíûé, çàòî ñàìûé äåéñòâåííûé. Äëÿ ýòîãî íåîáõîäèìî â îöåíî÷íîé 

êîìïàíèè çàêàçàòü îò÷åò î ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íà òó æå äàòó, íà êîòîðóþ áûëà ïðîèçâåäåíà êàäàñòðîâàÿ 

îöåíêà. È ïðåäñòàâèòü îò÷åò âìåñòå ñ ïàêåòîì äîêóìåíòîâ â êîìèññèþ. Çàêîí è ïîëîæåíèå î êîìèññèè 

ãîâîðÿò: åñëè îòêëîíåíèå îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè áóäåò ìåíåå 30%, òî êîìèññèÿ ïðèíèìàåò â êà÷åñòâå 

êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ýòó íîâóþ àëüòåðíàòèâíóþ ðûíî÷íóþ îöåíêó è èíèöèèðóåò âíåñåíèå èçìåíåíèé â 

ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòð íåäâèæèìîñòè. 

Åñëè æå îòêëîíåíèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îò êàäàñòðîâîé ñîñòàâèëî áîëüøå 30%, íåîáõîäèìî 

ïîëîæèòåëüíîå çàêëþ÷åíèå ñàìîðåãóëèðóåìîé îðãàíèçàöèè îöåíùèêîâ, ÷ëåíîì êîòîðîé ÿâëÿåòñÿ 

îöåíùèê, âûïîëíèâøèé  îò÷åò. Â ýòîì ñëó÷àå êîìèññèÿ òàêæå ïðèíèìàåò ýòó âåëè÷èíó ðûíî÷íîé 

ñòîèìîñòè â êà÷åñòâå íîâîé êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè è ñòàâèò åå íà ó÷åò.

Äîñòîèíñòâà íîâîé ñõåìû, ïî ñðàâíåíèþ ñî ñòàðûì ïîðÿäêîì îñïàðèâàíèÿ, - î÷åâèäíû. Íå íóæíî â 

ñóäåáíîì ïîðÿäêå îñïàðèâàòü îò÷åò êàäàñòðîâîãî îöåíùèêà, íå íóæíî îñïàðèâàòü ïðîöåäóðó êàäàñòðîâîé 

îöåíêè, êàæäûé çàíèìàåòñÿ òîëüêî ñâîèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì. Âñå ïðîèñõîäèò â äîñóäåáíîì ïîðÿäêå è 

ðåãëàìåíòèðîâàíî. Âàæíî è òî, ÷òî  äëÿ êàäàñòðîâîãî îöåíùèêà òàêæå íå íàñòóïàåò íèêàêèõ íåãàòèâíûõ 

ïîñëåäñòâèé, ÷òî íå ïîäâèãàåò åãî ê àêòèâíîìó ïðîòèâîäåéñòâèþ. Ïðîöåäóðà îñïàðèâàíèÿ çàäóìàíà 

èìåííî òàê, ÷òîáû âñå òå, êòî õîòÿò èçìåíèòü êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòü,  ìîãëè ñäåëàòü ýòî ïðîñòî, 

áåçáîëåçíåííî è ñ ìèíèìóìîì êîíôëèêòíûõ ñèòóàöèé. 

Ïðè÷åì, â êîìèññèè ïî îñïàðèâàíèþ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ïðåäóñìîòðåí ÷åòêèé ïåðå÷åíü 

îñíîâàíèé äëÿ îòêàçà â ïðèíÿòèè àëüòåðíàòèâíîãî îò÷åòà îá îöåíêå. Åñëè òàêîé îò÷åò îá îöåíêå è 

ïîëîæèòåëüíîå çàêëþ÷åíèå ñàìîðåãóëèðóåìîé îðãàíèçàöèè îöåíùèêîâ íà ýòîò îò÷åò ïðåäñòàâëåíû, òî 

êîìèññèÿ îáÿçàíà ïðèíÿòü ýòó àëüòåðíàòèâíóþ îöåíêó â êà÷åñòâå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè.

ÊÓÄÀ ÎÁÐÀÒÈÒÜÑß?

Â Ïåðìñêîì êðàå íà ñåãîäíÿøíèé äåíü ðàáîòàåò ïðåäñòàâèòåëüñòâî òîëüêî îäíîé 

ñàìîðåãóëèðóåìîé îðãàíèçàöèè îöåíùèêîâ, êîòîðîå èìååò ïðàâî âûäà÷è ýêñïåðòíûõ çàêëþ÷åíèé  

ñàìîðåãóëèðóåìîé îðãàíèçàöèè – ýòî ÍÏ «Ýêñïåðòíûé ñîâåò». ×ëåíîâ ýòîé ÑÐÎ, ñîñòîÿùèõ íà ó÷åòå â 

Ïåðìñêîì êðàå – âñåãî 16 ÷åëîâåê, è ÷åòâåðî èç íèõ ðàáîòàþò â  ÎÎÎ «Îöåíî÷íàÿ êîìïàíèÿ «Òåðåçà».

Â ÎÎÎ «Îöåíî÷íàÿ êîìïàíèÿ «Òåðåçà» ãîòîâû ïîìî÷ü âñåì çàèíòåðåñîâàííûì ñòîðîíàì â 

îïðåäåëåíèè ðåàëüíîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè èõ èìóùåñòâà è îòâåòèòü íà âñå èíòåðåñóþùèå 

âîïðîñû.

Íå ñëåäóåò çàáûâàòü, ÷òî íà ïðîöåäóðó îñïàðèâàíèÿ åñòü âñåãî 6 ìåñÿöåâ.
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