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Опасения подтверждаются
С самого начала этой истории, 

как только объявили «высочайшее 
повеление» перевести всю страну в 
срок до 2013 года на новый режим 
налогообложения собственнос-
ти, профессионалы высказывали 
мнение, что это мероприятие об-
речено иллюстрировать типичное 
российское «хотели, как лучше, а 
получилось, как всегда». Казалось 
бы, идейный смысл этих нововведе-
ний логичен: упорядочить и сделать 

более адекватными налоговые пла-
тежи; сформировать такие условия, 
чтобы владельцы недвижимости 
платили имущественный налог, 
адекватный ее цене, т.е. чтобы собс-
твенники дорогой недвижимости 
платили при этом «много», а мало-
имущие – «мало». Таким образом, 
новый порядок налогообложения и 
должен отличаться от старого тем, 
что в его основу, предполагается, 
закладывается самая что ни на есть 
реальная – рыночная стоимость 
имущества. Но вот с этим как раз 
опять проблемы.

Массовая кадастровая оценка 
уже проведена в нескольких «пи-
лотных» регионах РФ, например, в 
Нижнем Новгороде, Твери. В конце 
2010 года работы по массовой оцен-
ке кадастровой стоимости недви-
жимости стартовали в Самарской 
области, их планируется закончить 
к концу 2011 года. Однако парадокс 
заключается в том, что даже те 
оценщики, которые проводят эту 
работу, сами же сейчас говорят, что 
ждать адекватных результатов от 
кадастровой оценки, проведенной 
по методикам массовой оценки, не 
стоит. 

«Анализ первых предваритель-
ных результатов проводимой по 
всей России кадастровой оцен-
ки поражает, - говорит Валентин 
Лобанов, директор Поволжского 
Центра Развития. - Посчитанная 
в соответствии с разработанными 
централизованными методиками 
массовой оценки кадастровая сто-
имость порой в разы отличается от 
реальной рыночной. И значение 
этой «погрешности» пагубно тем, 
что именно эти показатели в ито-
ге станут базой для исчисления 
единого налога на недвижимость, 
который заменит налог на землю и 
налог на имущество». 

«Отсутствие злого умысла» в де-
ятельности госструктур, разрабаты-
вавших методики и рекомендации 
в проведении этой кадастровой 
оценки, подтверждает лишь то, что 
полученная кадастровая стоимость 
отличается от рыночной как в боль-

шую, так и в меньшую сторону. А 
это значит, что кто-то будет платить 
меньше, чем положено, а кто-то - 
больше. 

Избирательное благо
По данным Поволжского Цен-

тра Развития, в некоторых сегмен-
тах коммерческой недвижимости 
только 12% оценок кадастровой 
стоимости объектов недвижимости 
Самарской области, рассчитан-
ных на основе методов массо-

вой оценки, не 
больше чем на 
20% отличается 
от рыночной. 
Во всех осталь-
ных случаях или 
кадастровая в 
разы превыша-
ет рыночную, 
или наоборот. 

Аналогичные по сути результаты 
получают и в других регионах. К 
примеру, аналитические исследо-
вания оценочной компании ЗАО 
«Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки»  в Нижнем 
Новгороде демонстрируют следу-
ющее. В 40% случаев кадастровая 

стоимость ниже рыночной более 
чем в 2 раза, в 20% случаев – выше 
более чем в 2 раза. И только в 12% 
случаев кадастровая стоимость от-
личается от рыночной не более чем 
на 20%, что можно рассматривать 
как совпадение оценок в пределах 
допустимой погрешности, замеча-
ют оценщики. 

Так, для проверки адекватности 
кадастровой стоимости в Самар-
ской области специалисты «Тер-
риториального агентства оценки» 
(головная компания Поволжского 
Центра Развития) провели анализ 
исходных данных о стоимостных 
характеристиках объектов в раз-
личных сегментах рынка. При этом 
анализировались данные о рыноч-
ной цене конкретных объектов 
и сопоставлялись с кадастровой 
стоимостью, рассчитанной для 
этих объектов. Выводы неутеши-
тельны для всех сегментов рынка 
недвижимости, что иллюстрируют 
диаграммы. «Даже если среднее 
значение удельного показателя ка-
дастровой стоимости (УПКС), как 
показатель «средней температуры 
по больнице», будет близко к сред-
нерыночной стоимости объектов 
того или иного назначения, то в 
отдельных случаях расхождение 
может быть в 5,5 раза», - заключает 
Ольга Сафонова, заместитель дирек-
тора Поволжского Центра Развития 
по направлению «Земля и кадаст-
ровая деятельность». Результаты 
сравнительного анализа говорят 
о том, что только в 10% случаев 

имеет место совпадение с незна-
чительным отклонением средних 
значений кадастровой стоимости и 
рыночной. В большинстве случаев 
разница будет весьма заметной – 
для кошелька налогоплательщиков 
в будущем. 

Кривая линейка 
дает «кривой» результат

О причинах, которые приведут к 
таким последствиям, не раз говори-
ли сами представители оценочного 
сообщества, и в первую очередь 
руководство ПЦР, компании кото-
рого непосредственно занимаются 
кадастровой оценкой на террито-
рии Самарской области («НРН» уже 
писали об этом ранее, см. №…. ИАО 
«Новости рынка недвижимости» от 
14 февраля 2011 г. - Прим. ред.).

В частности, источник расхожде-
ния результатов массовой оценки и 
реальных рыночных цен находится 
в методиках оценки, которые ут-
верждаются централизованно. Они 
определяют лишь самый общий 
порядок работ, где не прописаны ни 
механизмы, ни технические указа-
ния, ни рекомендации по использо-
ванию программного обеспечения 

- ничего из того, 
что реально не-
обходимо для 
достижения до-
стоверной кар-
тины в оценке. 

М а с с о в а я 
оценка в принципе не способна 
учесть нюансы конкретных объ-
ектов недвижимости, тогда как ре-
альная рыночная цена отображает 
результат состоявшихся сделок, 

учитывает множество факторов, 
которые оказывают влияние на 
цену объекта. Кадастровая оцен-
ка часто пренебрегает важными 
ценообразующими факторами от-
носительно конкретного объекта, 
учитывая лишь ряд основных. При 
таком способе оценки, к примеру, 
совсем не учитывается прина-
длежность земельного участка, на 
котором расположен объект не-
движимости, а также особенности 
типов застройки, территориального 
планирования различных населен-
ных пунктов и т.д. Методические 
указания предусматривают оценку 
на основе регрессионной модели, 
по которой чем жилье ближе к 
центру населенного пункта - ад-
министративному, историческому, 
культурному, тем оно дороже. Но 
это, как известно, актуально дале-
ко не всегда. В Самаре центр - это 
старый фонд – ветхие дома из де-
рева или объекты с деревянными 
перекрытиями и покосившимися 

крышами. И такие объекты стоят 
не дороже 33-35 тыс. рублей за кв. 
м, и в то же время на «периферии», 
например, на самарских просеках, 
есть объекты стоимостью 100 тыс. 
руб. за кв. м и выше. Не учитывает 
массовая оценка и состояние объ-
екта, тип планировки (для жилья), 
такие нюансы, как юридическая 
чистота объекта, выходят ли окна 
в тихий двор или на оживленную 
магистраль и многое другое. Эти и 
некоторые другие сложности в оп-
ределении кадастровой стоимости, 
де юре законодательно приравнен-
ной к рыночной стоимости, при-
водят в фактическому отклонению 
первой от собственно рыночной.

«Методики разработаны таким 
образом, что, получается, собс-
твенно оценщик, несущий полную 
материальную ответственность 
за результаты государственной 
кадастровой оценки, подчас не 

в силах повли-
ять на конеч-
ный результат 
своей работы», 
- скептически 
р е з ю м и р у е т 
Валентин Ло-
банов. 

P.S. Сейчас нет понимания, ка-
кой будет ставка единого налога на 
недвижимость. В различных источ-
никах называются различные став-
ки – от 0,01 до 0,5% от рыночной 
стоимости. Предполагается также 
дифференциация налогообложения 
для различных категорий населения. 
Возможно, малоимущие налогоп-
лательщики будут тем или иным 
способом освобождены государством 
от уплаты налога, наиболее обеспе-
ченная категория граждан, естес-
твенно, в состоянии данный налог 
уплатить, а вот представители 
«среднего класса», которых принято 
считать основой стабильности об-
щества, действительно могут сильно 
пострадать – высока вероятность, 
что именно их «социальная справед-
ливость» обойдет стороной самона-
деянной поступью массовой оценки. 

В следующих номерах «НРН» 
мы рассмотрим на примерах по 
многоэтажной жилой и коммер-
ческой недвижимости, насколько 
могут различаться кадастровая и 
рыночная стоимость объектов и 
какие именно объекты попадают в 
«группу риска».

Яна Харченко
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аналитика

Погрешность – в массу. Налог – в кассу
Получаемые показатели кадастровой стоимости лишь в 10% случаев соответствуют 

рыночным – обозначают проблему специалисты Поволжского Центра Развития, 
выполняющие сейчас оценку объектов недвижимости в Самарской области по 

субподряду от ФКЦ «Земля». Напомним, что именно кадастровая стоимость, заменив 
собой инвентаризационную от органов БТИ, станет налогооблагаемой базой для 

исчисления единого налога на недвижимость, который будет введен с 2013 года. И, 
по первоначальному замыслу, она должна быть максимально приближена к рыночной. 
Но, следуя российской традиции реформ, полученные результаты кадастровой оценки 

неприятно удивят большинство собственников недвижимости

ÊÊ Если даже среднее значение удельного 
показателя кадастровой стоимости 
(УПКС), как показатель «средней тем-
пературы по больнице», будет близко к 
среднерыночной стоимости объектов 
того или иного назначения, то в отде-
льных случаях расхождение может 
быть в 5,5 раза.

ÊÊ Анализ выводит на парадокс: в резуль-
тате введения нового налога суммы его 
для граждан могут возрасти до 25 раз 
по квартирам старого фонда и снизить-
ся по новому элитному жилью.

ÊÊ Единый налог на недвижимость, кото-
рый будет введен с 2013 года на всей 
территории РФ, будет рассчитываться 
исходя из кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости. Кадастровая сто-
имость, в свою очередь - это рыночная 
стоимость, посчитанная по методикам 
массовой оценки.

Валентин Лобанов, директор Поволжского Цен-
тра Развития:

- В настоящее время в нашей стране действует 
два имущественных налога: налог на имущество 
взимается с организаций в региональные бюджеты 
с балансовой стоимости имущества, максималь-
ная ставка - 2,2%, тогда как налог на имущество 
с граждан взимается в муниципальные бюджеты, 

ставка - до 2,0% от инвентаризационной стоимости БТИ. Земельный 
налог рассчитывается исходя из кадастровой стоимости участка, 
максимальная ставка для земель, занятых жилым фондом и сельхоз-
назначения, - 0,3%, для прочих - 1,5%. В перспективе не будет деления 
объекта недвижимости на землю и строения. В различных источниках 
называются различные ставки планируемого единого налога на недви-
жимость – от 0,01 до 0,5% от рыночной стоимости. Сама идея введения 
такого налога в нашей стране возникла еще в 2004 году, но тогда не 
было главного компонента для его введения – единого кадастра объ-
ектов недвижимости. Сегодня такой государственный реестр создан 
и активно наполняется информацией как о земельных участках, так 
и об объектах капитального строительства на них расположенных, то 
есть ведется государственный учет единых объектов недвижимости. 
Казалось бы, дело за малым – определить кадастровую стоимость 
каждого объекта.

Комментарий специалиста


