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Основная часть споров  
о пересмотре кадастровой 
стоимости (КС) земли, 
затеянных в 2015 году, дошла 
до судов. Многие добиваются 
положительного результата. 
Шансы предпринимателей  
на успех повысились с октября 
2016 года в связи с выходом 
разъяснений высших судебных 
инстанций. Сейчас в судах 
суммарная КС снижается  
в 2 раза.

На начало этого года пришелся пик 
судебного рассмотрения исков, по-
данных в 2015 году. Дело в том, что 
установленная судом КС использу-
ется для исчисления налоговой базы 
за налоговый период, в котором по-
дано в суд заявление о пересмотре 
КС.

— Истцы, подавшие заявление о 
пересмотре КС в 2015 г. после удов
летворения их требований и внесения 
сведений о новой КС в Государствен-
ный кадастр недвижимости, имеют 
право заявить о расчете суммы на-
логовой базы с 1-го числа того на-
логового периода 2015 года, в ко-
тором подано заявление о пересмо-
тре, даже если удовлетворение тре-
бований произошло в 2016 году, 
— пояснил Игорь Смолев, директор 
ООО «Лендлорд-Эксперт».

Опрошенные N оценщики сошлись 
во мнении, что количество желающих 
оспорить кадастровую оценку земли 
растет. Это объясняется несколькими 
факторами. Среди них — появление 
разъяснений высших судебных ин-
станций по толкованию правовых 

норм, связанных с вопросами оспа-
ривания кадастровой стоимости, а 
также ужесточение контроля за ра-
ботой комиссии по рассмотрению 
споров о результатах определения 
кадастровой стоимости со стороны 
Общественного совета при Росрее-
стре, в т. ч. возможность подать жа-
лобу на необоснованный отказ ко-
миссии.

— Данные факторы значительно 
повысили шансы истцов на удовлет-
ворение их требований, а также сде-
лали наличие профессионально под-
готовленного отчета об оценке до-
статочным для вынесения судебного 
решения в пользу истца, — считает 
Игорь Смолев.

По его данным, требования истцов 
удовлетворены в отношении 51% 
исков, не удовлетворены — в отно-
шении 15% исков, а 34% исков на 
конец 2015 г. находились на рас-
смотрении. По России в целом в этом 
году процент удовлетворенных исков 
существенно больше, а предстоящих 

к рассмотрению дел многократно 
больше, чем рассмотренных (см. 
инфографику 1).

В результате вынесенных в су
дебном порядке решений по искам, 
поступившим в суды в период с 
01.01.2015 по 30.09.2015, наблю-
дается падение налоговой базы (сум-
марной величины КС) в отношении 
объектов недвижимости, по которым 
были приняты решения, приблизи-
тельно на 40%, а за период с 
01.10.2015 по 31.12.2015 падение 
составило около 71%. По мнению 
Игоря Смолева, переломный момент 
наступил в связи с выходом разъ-
яснений высших судебных инстанций 
по толкованию правовых норм, свя-
занных с вопросами оспаривания 
КС. В этом году этот показатель за-
фиксировался на уровне 50,5% (см. 
инфографику 2).

На досудебном этапе большая 
часть заявлений остается неудовлет-
воренной. По данным гендиректора 
ООО «Терра Докс Инвест» Евгения 

— В этом году проходит кадастровая 
оценка объектов капитального стро-

— Противостояние власти и налого-
плательщика обусловлено малой 
информативностью и непрозрачнос
тью процедуры определения КС. В 

Цымбала, всего 30% заявлений удо-
влетворены.

— Часть собственников, не до-
бившись результата в комиссии, идут 
в суд, — рассказывает эксперт. — Из 
них 20–30% добиваются необходи-
мого результата по истечении дли-
тельного времени и достаточно боль-
ших затрат на дополнительные экс-
пертизы.

— Те положительные решения, 
которые выносят комиссия и суд, 
свидетельствуют о том, что КС земель 
в регионе завышена, — считает 
Игорь Резниченко, директор ООО 
«Экспертные решения». — Даже тот 
«сдерживающий» фактор, который 
представляет собой комиссия по 
оспариванию при Росреестре, не 
может свидетельствовать о том, что 
представленные отчеты оценщиков 
«порочны», а КС является «справед-
ливой». В суде в абсолютном боль-
шинстве случаев происходит ее сни-
жение. Однако вызывает серьезные 
вопросы соотношение полученных 
результатов в отчетах оценщиков и 
судебных экспертов. В большинстве 
случаев суд принимает во внимание 
позицию судебных экспертов. При 
этом судебные экспертизы по опреде-
лению рыночной стоимости земель-
ного участка назначаются даже в 
ситуации, когда замечания комиссии 
не связаны с величиной рыночной 
стоимости, определенной оценщи-
ком.

В то же время попадаются и от-
дельные счастливчики. Гендиректору 
ООО «НЭОО “ЭКСПЕРТ”» Андрею 
Никонову известно, что некоторые 
собственники добились установления 

Кадастровая стоимость в суде сокращается в 2 раза
КС ниже предыдущей в два, а то и в 
три раза.

Происходящее снижение цен на 
землю не сказывается на желании 
предпринимателей оспорить КС, по-
скольку рыночная стоимость опреде-
ляется на ту дату, на которую опреде-
лялась КС земельных участков (в 
Ростовской области — 01.01.2014). 
Однако исключение составляют вновь 
образованные земельные участки.

— Именно это исключение и по-
зволяет воспользоваться тенденцией 
рынка к снижению цен, — обращает 
внимание Игорь Смолев, — т. к. да-
той определения КС объекта недви-
жимости, в отношении которого про
изошло изменение его количествен-
ных и (или) качественных характе-
ристик, является дата внесения 
сведений о нем в кадастр недвижи-
мости.	 Татьяна Дудник

некоторых регионах России КС 
определена в таком размере, что 
предприниматели не могут заплатить 
земельный налог. Выходом из этой 
ситуации является совместная рабо-
та власти и специалистов рынка не-
движимости, оценщиков на этапе, 
предваряющем работы по определе-
нию КС. Она заключается в опреде-
лении ценовой карты населенного 

пункта. Эти значения будут носить 
интервальный характер, но они по-
зволят ориентироваться в будущем 
и налогоплательщику, и представи-
телям власти, и судам. Это позволит 
снимать вопросы об искусственном 
завышении или занижении резуль-
татов, которые будут определяться в 
рамках работ по определению КС 
или ее оспариванию.

ительства, а со следующего года 
вводится налог на недвижимость, 
рассчитанный от КС, а не от стоимос
ти БТИ. Следовательно, налогообла-
гаемая база возрастет. Кроме того, 
на рассмотрении Минэкономразви-
тия находится проект закона о када-
стровой оценке, предусматривающий 

с 2018 года создание специального 
органа государственных оценщиков 
и ликвидацию комиссии при Рос-
реестре, что значительно осложнит 
процесс оспаривания КС. Как след-
ствие, ожидается увеличение спроса 
на услуги по оспариванию КС в 
2016–2017 годах.

Ценовые карты населенных пунктов сократят число споров
Игорь 
Резниченко, 
директор  
ООО «Экспертные 
решения»:

«Увеличится спрос на услуги по оспариванию КС»
Евгений 
Цымбал, 
гендиректор  
ООО «Терра Докс 
Инвест»:

Оценка залогов для получения 
кредитов в банке остается 
одной из главных статей 
доходов оценщиков. Однако 
этот источник усыхает  
не только в силу 
экономической ситуации  
в стране, но и благодаря 
изменению принципов работы 
банков.

— Пул постоянных клиентов доволь-
но стабилен, а новых клиентов, ко-
нечно, стало меньше, — рассказал 
Андрей Никонов, гендиректор ООО 
«НЭОО “ЭКСПЕРТ”».

— Абсолютное большинство бан-
ков самостоятельно, силами своих 
залоговых служб, оценивают залоги, 
— поясняет директор ООО «Эксперт-
ные решения» Игорь Резниченко. 

— Оценщикам осталась та немного-
численная ипотека для физических 
лиц и работа по определению рыноч-
ной стоимости «проблемных» активов 
заемщиков, которые не в состоянии 
погасить свои кредиты.

Клиент вправе предоставить в 
банк оценку независимого оценщика, 
но это потребует дополнительных 
затрат (см. таблицу). Банк выпол-
нит эту работу бесплатно.

Не благоприятствует оценщикам 
и экономическая обстановка. За 
2015 г. в Ростовской области было 
выдано 15907 кредитов, что на 34% 
меньше, чем в 2014 году, приводит 
данные директор ООО «Лендлорд-
Эксперт» Игорь Смолев. В сегменте 
кредитования юрлиц в 2015 году в 
области было выдано кредитов на 
16% меньше, чем в 2014-м.

— С одной стороны, снижение 
объемов кредитования привело к 
снижению объема оказываемых оце-
ночных услуг, — рассуждает эксперт, 
— но, с другой стороны, кризисные 
явления в экономике вызвали не-
обходимость переоценки активов, 
являющихся залоговым обеспечени-
ем по ранее выданным кредитам, а 
также увеличения объемов оценки 
прав требования и проблемных ак-
тивов банков.

Как правило, чаще и охотнее все-
го в качестве залога банки принима-
ют жилую и коммерческую недвижи-
мость.

— Залогом могут стать дом, квар-
тира, земельный участок, дача, 
складские помещения, офисы, — 
утверждает Лариса Сулацкая, управ-
ляющий филиалом «Ростовский» 
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Оценка залогов уходит в банки
Минимальная стоимость работ  

по оценке объектов залога*

Объект Цена, тыс. руб.

Транспорт 1–3

Квартира 3,5

Земельный участок 4

Домовладение 8

Коммерческая недвижимость 12

Технологическая линия 12

*Данные ООО «Лендлорд-Эксперт» и ООО «НЭОО 
“ЭКСПЕРТ”».

банка «ГЛОБЭКС» , — а также зда-
ния магазинов, кафе, ресторанов, 
клубов, торговых центров, произ-
водственные помещения. Также часто 
в качестве залога используются ав-
тотранспорт и спецтехника.

По наблюдениям экспертов, в 
прошлом году в сегменте ипотечных 
кредитов произошло изменение струк-

туры оцениваемых объектов: доля 
домовладений и земельных участков 
снизилась с 15% (2014 г.) до 5%.

— Данное изменение объясняет-
ся спросом — объекты стоимостью 
до 2,5 млн рублей стали более вос-
требованы покупателями, а средняя 
цена домовладений в Ростове-на-
Дону и близлежащих районах, как 
правило, превышает 3 млн рублей, 
— рассуждает Игорь Смолев. — К 
тому же некоторые банки заморози-
ли программы кредитования покуп-
ки домовладений и земельных участ-
ков. В сегменте кредитования юри-
дических лиц также произошли струк
турные изменения: в связи с паде-
нием цен на недвижимость пред-
приятия чаще стали давать в залог 
оборудование и транспортные сред-
ства.	 Татьяна Дудник

УВАЖАЕМЫЕ ЧИТАТЕЛИ!
Если вас заинтересовало предложение в этом номере, не забудьте 
сообщить, что вы прочитали о нем в газете «Город N». Спасибо.


