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Источники информации для мониторинга: 

данные официального сайта Росреестра (в части работы 
комиссий по рассмотрению споров о результатах 
определения кадастровой стоимости регионов Черноземья) 

 
материалы официальных интернет-сайтов областных судов 
регионов Черноземья  
 
опыт практической работы оценочных компаний-членов 
Союза Оценщиков и Экспертов Черноземья и иных 
оценочных компаний в Центрально-черноземном регионе 
 
иные источники информации 
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Результаты работы Комиссий Росреестра по рассмотрению споров                 
о результатах определения кадастровой стоимости в разрезе регионов 

Черноземья (январь-май 2017 г.), количество заявлений 

Белгородская 

обл. 

Воронежская 

обл. 

Курская обл. Липецкая 

обл. 

Орловская 

обл. 

Тамбовская 

обл. 

Всего 

78 

160 

299 

4 

160 

266 

967 

6 25 

224 

122 124 

501 

72 
135 

75 

4 
38 

142 

466 

Принято к рассмотрению Требования удовлетворены Отказано 

~ 92% 
отказов!  

~ 85% 
отказов!  

~ 25% 
отказов!  

100% 
отказов!  

~ 24% 
отказов!  

~ 53% 
отказов!  
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Распределение обращений в Комиссию Росреестра                              
по заявителям по региону в целом (январь – май 2017 г.), % 

54% 45% 

1% 

Юридические лица 

Физические лица 

Органы гос власти и м/с 



5 

Распределение обращений в Комиссию Росреестра по заявителям                 
в разрезе регионов Черноземья (январь – май 2017 г.), % 

76% 

20% 

4% 

Белгородская область 

89% 

10% 
1% 

Воронежская область 

49% 

49% 

2% 

Курская область 

50% 
50% 

Липецкая область 

58% 

41% 
1% 

Орловская область 

31% 

69% 

Тамбовская область 

Юридические лица Физические лица ОГВ и ОМС 
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Распределение обращений в Комиссию Росреестра по основаниям 
подачи по региону в целом (январь-май 2017 г.), % 

96% 

4% 

К/с в р-ре р/с 

Недостоверность 
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Распределение обращений в Комиссию Росреестра                               
по основаниям подачи в разрезе регионов Черноземья 

(январь-май 2017 г.), % 

94% 

6% 

Белгородская обл. 

97% 

3% 

Воронежская обл. 

94% 

6% 

Курская обл. 

100% 

Липецкая обл. 

99% 

1% 

Орловская обл. 

97% 

3% 

Тамбовская обл. 

Установление р/с на дату, по состоянию на 
которую установлена к/с 

Недостоверность сведений 
об ОН 



Распределение отчетов об оценке, принятых  к рассмотрению 
Комиссией Росреестра по региону в целом (январь-май 2017 г.), 

количество заявлений 
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 АРМО 

 ДСО 

 Кадастр-оценка 

 МПО 

 МСО 

 РОО 

 Сибирь 

НКСО 

РАО 

СВОД 

СМАО 

СПО 

ФСО 

Экспертный совет  

ЮСО 

116 

105 

11 

36 

51 

193 

21 

3 

189 

98 

26 

8 

9 

43 

19 



Распределение отчетов об оценке, принятых  к рассмотрению 
Комиссией Росреестра в разрезе регионов Черноземья (январь-май 

2017 г.), количество заявлений 
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 МПО 

 МСО 

 РОО 

 Сибирь 

РАО 

Прочие 

6 

10 

25 

6 

14 

12 

 АРМО 

 ДСО 

 МПО 

 МСО 

 РОО 

Прочие 

32 

26 

26 

18 

41 

13 

Белгородская обл. Воронежская обл. 

 АРМО 

 ДСО 

РОО 

СМАО 

ЭС 

Прочие 

77 

73 

48 

22 

36 

24 

Курская обл. 

 МСО 

 РОО 

СВОД 

Прочие 

22 

65 

59 

12 

Орловская обл. 

РОО 

РАО 

СВОД 

ЮСО 

СПО 

Прочие 

12 

173 

35 

19 

8 

10 

Тамбовская обл. 



Информация о снижении величины кадастровой стоимости в 
результате ее оспаривания в Комиссиях Росреестра 

(январь – май 2017 г.) 
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Регион   
Кадастровая 

стоимость – до, 
руб. 

Кадастровая 
стоимость – 
после, руб. 

Абсолютная 
величина 
снижения, 

руб. 

Относительн
ая величина 
снижения, % 

Белгородская 
область 

369 649 011 84 966 717 284 682 294 77% 

Воронежская 
область 

1 331 500 605 943 012 315 388 488 290 29% 

Курская область 5 753 831 666 2 286 254 317 3 467 577 349 60% 

Липецкая 
область 

227 455 414 227 455 414 0 0% 

Орловская 
область 

2 488 039 500 1 002 674 826 1 485 364 674 60% 

Тамбовская 
область 

1 815 136 972 459 555 584 1 355 581 388 75% 

Всего по ЦЧР 11 758 157 754 4 776 463 759 6 981 693 995 59% 
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Результаты работы судов по делам об оспаривании результатов 
определения кадастровой стоимости в разрезе регионов Черноземья 

(январь-май 2017 г.), количество заявлений 

Белгородская 

обл. 

Воронежская 

обл. 

Курская обл. Липецкая 

обл. 

Орловская 

обл. 

Тамбовская 

обл. 

Всего 

5 
15 

6 1 

22 27 

76 

17 
28 

12 
3 1 

15 

76 

50 

159 

3 0 2 

29 

243 

Требования удовлетворены Требования не удовлетворены На рассмотрении 
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На рассмотрении 

21% 

79% 

На рассмотрении 

Назначена экспертиза 
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Не удовлетворено 

79% 

9% 

5% 
5% 2% 

Заявление возвращено 
заявителю 

Производство по делу 
прекращено 

Оставлено без 
рассмотрения 

Отказано в удовлетворении 

Отказано в принятии 
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Группировка типов основных 
ошибок в отчетах оценщиков 

Общие замечания к 
оформлению отчета 

об оценке и 
задания на оценку 

Замечания к 
описанию объекта 

оценки 

Замечания к 
анализу рынка 
объекта оценки 

Замечания к выбору 
использованных в 
расчетах объектов-

аналогов 

Замечания к 
методологии оценки и 

согласованию 
результатов оценки 
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Общие замечания к оформления отчета об оценке и задания на оценку 

Отчет не прошит(пронумерован, 
подписан), отсутствует печать 

Невыполнение прочих требований ФСО к отчету 

Отсутствуют/не заверены в установленном 
порядке документы 

Ошибки и опечатки по тексту отчета 

Некорректно описано предполагаемое 
использование результатов оценки 

Неверно определены имущественные 
права, учитываемые при оценке 

Несоответствие бумажной и электронной 
версии отчета 

Не актуальны документы по 
оценщику/оценочной компании 

Копии документов приведены в 
нечитаемом виде 

Имущественные права, обременения 
указаны на дату составления отчета 

Невыполнение общих требований к 
заданию на оценку 
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Замечания к описанию объекта 
оценки 

Поверхностное описание 
характеристик объекта оценки 

Искажение фотографий 
оцениваемого объекта 

Не анализируются внешние 
факторы, влияющие на стоимость 
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Замечания к анализу рынка объекта 
оценки 

Анализ рынка 
формальный/нарушена 

последовательность 
проведения 

Отсутствуют необходимые 
разделы анализа 

отсутствует анализ 
фактических данных о 

ценах сделок 

отсутствуют интервалы 
значения цен 

отсутствуют интервалы 
значений основных 
ценообразующих   

факторов 

отсутствуют основные 
выводы 
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Замечания к выбору использованных 
в расчетах объектов-аналогов 

Отсутствует описание 
правила отбора аналогов и 

элементов сравнения 

Использование в расчетах  
части доступных оценщику 

объектов-аналогов без 
обоснования 

Несопоставимость 
аналогов и объекта оценки 

по основным 
ценообразующим 

факторам 

«экспертность» вносимых 
корректировочных 

поправок 

Использование аналогов 
после даты оценки 

Вольная трактовка текстов 
объявлений об аналогах 

Искажение и/или 
использование 

несуществующих ссылок на  
объекты-аналоги 
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Замечания к методологии оценки и 
согласованию результатов оценки 

Общие нарушения основных 
положений раздела VII ФСО 

№7, требований к 
согласованию результатов 

оценки 

Не применяется доходный 
подход к оценке доходной 

недвижимости 

Применение данных 
Заказчика по объекту оценки 
без анализа их соответствия 

рыночным данным 

Рыночная стоимость ОКСа без 
учета НДС и/или с учетом 

земельного участка 

Стоимость объекта оценки не 
соответствует диапазонам, 

приведенным в анализе 
рынка 

Не применяется 
сравнительный подход к 

оценке объектов с развитым 
рынком 



Проблемные и нерешенные вопросы практики составления 
отчетов для целей оспаривания кадастровой стоимости 

1. Оценка земельных участков под карьеры и пр. добывающие объекты (аналоги, 

методика, корректировки). 

2. Критерии применимости подходов при оценке ЗУ и ОКС, обоснование весов. 

3. Возможна ли оценка группы участков с самостоятельными кадастровыми 

номерами, но относящихся к одному ИК (единая ПС) – как сумма этих участков (в 

том числе при поиске сопоставимых по площади аналогов) с последующим 

пропорциональным делением итоговой стоимости через их площадь? 

4. Адекватно ли использовать в расчетах информацию из отчета об оценке 

кадастровой стоимости и отчетов об оценке РС, принятых Комиссией и Судами 

(аналоги, корректировки, ценообразующие факторы и пр.)? 

5. Правомерность использования закрытых (без свободного бесплатного доступа) 

БД агентств недвижимости и аналитических центров, а также справок риэлторов. 

Как подтвердить достоверность этой информации? 

6. Как избежать обвинений в анализе и принятии в расчеты недостаточного объема 

информации по аналогам? 
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7. Как проверить и доказать достоверность и полноту сведений о применяемых аналогах?  

8. Какие обременения учитывать? Только публичные сервитуты и официальные 

ограничения по строительству? 

9. Как корректно учитывать коммуникации - в составе ЗУ или отнести к ОКСу? Как делать 

соответствующие корректировки? Только ли экспертно? 

10. Адекватность метода парных продаж при выборке менее 10 аналогов. 

11. Следует ли описывать и обосновывать в отчете диапазоны ценообразующих факторов с 

потенциально «нулевыми» корректировками (тип сделки, категория земель и пр.)? 

12. Осмотр объектов-аналогов для уточнения прочих ценообразующих характеристик 

(рельеф, форма, коммуникации, окружение)? Как это осуществить?  

13. Следует ли максимально точно устанавливать месторасположение аналога, вплоть до 

его кадастрового номера? 

14. Возможность использования справочников Лейфера, Яскевича, экспертных опросов, 

данных аналитических агентств и пр. 

15. Принтскрины аналогов должны содержать дату публикации и ссылку на авторство и 

контакты. 
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Проблемные и нерешенные вопросы практики составления 
отчетов для целей оспаривания кадастровой стоимости 



16. Какие данные использовать для построения модели расчета стоимости доходным подходом: 

среднеотраслевые или фактические, предоставленные Заказчиком?  

17. Для расчета земельного налога в составе опер.расходов при оценке доходным подходом 

использовать результаты сравнительного подхода или текущей кадастровой стоимости, 

которая оспаривается? 

18. Использование КС ЗУ при определении РС ОКСа методом выделения или остатка.  

19. Четкая идентификация всех активов (товарный знак, недвижимое и движимое  имущество и 

пр.), участвующих в формировании денежного потока при оценке методом остатка земель 

под АЗС, гостиницы и пр.      

20. Допустимость использования аналитических исследований, справочников корректировок, 

сборников укрупненных показателей стоимости строительства, описывающих рыночную 

ситуацию до даты оценки, но опубликованных после даты оценки. 

21. Корректность выделения площади ЗУ, приходящейся на конкретный ОКС из группы ОКСов, 

расположенных на одном ЗУ. 

22. Оценка ОКСов-помещений: выделение земельного участка, применение методологии 

затратного подхода.  

23. Целесообразность совместного оспаривания КС ЗУ и ОКСа. Если даты оценки разные – на 

какую дату проводить оценку? 
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Проблемные и нерешенные вопросы практики составления 
отчетов для целей оспаривания кадастровой стоимости 



24.При расчете ЗУ или ОКС через ЕОН какую площадь ЗУ брать в расчет: весь 

ЗУ, ЗУ с учетом эффективного функционирования, ЗУ под пятном 

застройки или в пределах нормативов по плотности застройки?  

25.Как заверять информацию, предоставленную Заказчиком и что 

прикладывать к отчету об оценке (копии с синей печатью или копии с 

копии)? 

 

 

Проблемные и нерешенные вопросы практики составления 
отчетов для целей оспаривания кадастровой стоимости 
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Благодарю за внимание! 

 

Контакты: 

Москалёв Алексей Игоревич 

+7 (915) 103-99-02, 

moskalev@оценщики-черноземья.рф, 

www.оценщики-черноземья.рф 
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