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Подвергается пристальному изучению такой инструмент разрешения конфликта интересов, 
возникающего между собственниками недвижимого имущества и государством, как оспаривание 
кадастровой стоимости. Упор делается на нарушения, которые массово допускаются участниками 
этого процесса  – оценщиками. Нарушения рассматриваются как с позиции соответствия 
действующему законодательству, так и с позиции логики учета тех или иных обстоятельств при 
формировании рыночной цены. Ценность статьи заключается в том, что не просто обобщаются, 
систематизируются и конкретизируются допускаемые ошибки с демонстрацией их на примерах, 
но и приводятся способы избежания этих ошибок. Представленные наработанные продолжительным 
опытом способы повышения достоверности и доказательности отчетов об оценке будут полезны, 
прежде всего, оценщикам. 
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Such a tool for resolving the conflict of interests arising between the owners of real estate and the state 
as contesting the cadastral value is being closely studied. The emphasis is on violations that are massively 
allowed by participants in this process – appraisers. Violations are considered both from the position of 
compliance with the current legislation, and from the position of the logic of taking into account certain 
circumstances when forming the market price. The value of the article lies in the fact that not only generalize, 
systematize and concretize the mistakes made with their demonstration by examples, but also provide ways 
to avoid these mistakes. The presented methods of increasing the reliability and evidence of assessment 
reports, accumulated over a long period of experience, will be useful, first of all, to appraisers.

В ряде случаев у собственников 
и иных заинтересованных лиц возника-
ет потребность в снижении кадастровой 
стоимости объекта недвижимости. В по-
давляющем большинстве к таким ситу-
ациям относится необходимость мини-
мизации налогов, исчисляемых с када-
стровой стоимости, и иных платежей, 
например, арендной платы за пользова-
ние земельным участком. 

Для собственников земель сель-
скохозяйственного назначения кроме 
минимизации обязательных платежей 
существует также проблема перевода 
земельного участка в другую катего-

рию, связанная с размером кадастро-
вой стоимости. Согласно п.2 ст.7. ФЗ 
№172 от 21.12.2004 «О переводе земель 
или земельных участков из одной ка-
тегории в другую» [1] перевод земель 
сельскохозяйственных угодий или зе-
мельных участков в составе таких зе-
мель из земель сельскохозяйственного 
назначения, кадастровая стоимость ко-
торых на пятьдесят и более процентов 
превышает средний уровень кадастро-
вой стоимости по муниципальному 
району (городскому округу), в другую 
категорию не допускается (за рядом 
исключений). Поэтому порой для соб-
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ственников единственным способом 
перевести земли сельскохозяйственного 
назначения в другую категорию являет-
ся оспаривание кадастровой стоимости 
земельного участка и установление ее 
в размере рыночной. Ввиду этой осо-
бенности земель сельскохозяйственного 
назначения далее в настоящей статье бу-
дет рассмотрена практика оспаривания 
земель именно этой категории. 

Оспаривание кадастровой стоимости, 
установленной уполномоченным бюд-
жетным учреждением, и установление ее 
значения в размере рыночной регламен-
тирует статья 22 «Рассмотрение споров 
о результатах определения кадастровой 
стоимости» ФЗ №237 «О государствен-
ной кадастровой оценке» от 3.06.2016 [2]. 
Согласно указанной статье заинтересо-
ванные лица могут оспорить результа-
ты определения кадастровой стоимости 
в комиссии в случае ее создания в субъ-
екте Российской Федерации или в суде, 
при этом для оспаривания суде предва-
рительное обращение в комиссию не яв-
ляется обязательным.

На рынке оценочных услуг оценка 
рыночной стоимости объектов недви-
жимости для целей оспаривания када-
стровой стоимости является довольно 
перспективным направлением, посколь-
ку спрос на эту услугу постоянно растет, 
заинтересованное лицо часто заказыва-
ет оценку сразу нескольких объектов 
недвижимости, т.е. оптом, причем сто-
имость услуги обычно выше по сравне-
нию с другими направлениями оценки 
имущества. В то же время трудоемкость 
оценки для оспаривания несколько 
выше, чем для других задач оценки, что 
связано с присутствием оценщика в ко-
миссии по оспариванию или в суде для 
защиты своего отчета. В случае наличия 
ошибок и неточностей, члены комиссии 
по оспариванию или судебный эксперт 
высказывают свои замечания по отче-
ту, на которые оценщик дает пояснения. 
При существенных ошибках, влияющих 
на итоговую стоимость, оценщик имеет 
право отозвать заявление о пересмотре 
кадастровой стоимости из Комиссии 
по оспариванию, и подать его снова по-
сле доработки отчета и устранения кри-
тических замечаний. 

Анализируя практику оспаривания 
кадастровой стоимости земель сельско-

хозяйственного назначения, можно вы-
делить следующие типы ошибок в отче-
тах об оценке:

– нарушение требований законода-
тельных актов в области оценочной де-
ятельности, в т.ч. требования Федераль-
ного закона, федеральных стандартов 
оценки и стандартов и правил оценоч-
ной деятельности;

– искажение стоимости объек-
та оценки.

Последние в свою очередь относятся 
к одной из следующих ситуаций:

– использованы некорректные/недо-
стоверные сведения об объекте оценки 
и/или аналогах;

– неправильно определен сегмент, 
к которому относится объект оценки 
или аналоги;

– некорректный выбор или согласо-
вание подходов/методов оценки;

– нарушение методики в рамках ис-
пользуемого метода.

Согласно п.3 ФСО №3 [3] «отчет 
об оценке представляет собой документ, 
содержащий сведения доказательственно-
го значения, составленный в соответствии 
с законодательством Российской Федера-
ции об оценочной деятельности, в том 
числе настоящим Федеральным стандар-
том оценки, нормативными правовыми 
актами уполномоченного федерально-
го органа, осуществляющего функции 
по нормативно-правовому регулирова-
нию оценочной деятельности, а также 
стандартами и правилами оценочной дея-
тельности, установленными саморегули-
руемой организацией оценщиков, членом 
которой является оценщик, подготовив-
ший отчет». Это требование ставит отчет 
об оценке в один ряд с документами стро-
гой отчетности, когда в нем должен быть 
определенный минимум обязательных 
сведений, он должен быть прошит, под-
писан исполнителями и пронумерован. 
Согласно п.5 ФСО №3 [3] отчет должен 
содержать достоверную, подтвержден-
ную и существенную для проведения 
оценки информацию, а содержание отче-
та об оценке не должно вводить в заблуж-
дение пользователей отчета об оценке, 
а также не должно допускать неоднознач-
ного толкования полученных результатов. 
В то же время на практике часто встреча-
ются ситуации, когда, например, в Отчете 
физически отсутствуют некоторые поряд-
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ковые номера страницы (оценщик не на-
нес их на лист при распечатке или про-
пустил некоторые порядковые номера). 
Лишние страницы с «пустым» номером 
между пронумерованными страницами 
могут свидетельствовать о дополнитель-
ной информации, способной повлиять 
на результаты оценки, которую оценщик 
включил уже после распечатки основно-
го документа. Наоборот, отсутствие не-
обходимой страницы может указывать 
на изъятие необходимой и достаточной 
информации для осуществления оценки. 
В случае, если нумерация страниц после-
довательна, фактически количество стра-
ниц совпадает с количеством, указанным 
на сшивке, такое положение дел не повли-
яет не результаты оценки и в действитель-
ности считается не критичным.

Нарушение п.5 ФСО №3 [3] в части 
подтверждения информации относится 
к наиболее типичным ошибкам и встре-
чается в подавляющем большинстве 
отчетов. Это связано с тем, что оцен-
ка для оспаривания кадастровой сто-
имости земель часто осуществляется 
на отдаленную ретроспективную дату, 
а на дату составления отчета сведения 
уже устаревают.

В отношении объектов оценки – зе-
мель сельскохозяйственного назначе-
ния  – необходимо подтвердить дан-
ные по площади и виду разрешенного 
использования с помощью выписки 
из Единого государственного реестра не-
движимости (ЕГРН). Прочие характери-
стики обычно подтверждаются с помо-
щью официальных публичных ресурсов, 
содержащих общедоступные открытые 
сведения. При оценочных суждениях 
и расчетах стоимости сельскохозяй-
ственных угодий из открытых источ-
ников информации обычно используют 
социально-экономические показатели 
(количество жителей муниципального 
образования, уровень заработной платы 
на одного жителя, транспортная доступ-
ность и т.д.), и характеристику плодоро-
дия почв муниципального образования 
субъекта Российской Федерации, в ко-
тором расположен объект оценки. Ана-
лизируется рынок обращения объекта 
оценки на дату оценки и приводится ар-
хивная информация по потенциальным 
аналогам, которые могут быть использо-
ваны в непосредственном расчете. 

Используемые данные необходимо 
подкреплять скриншотами, подтверж-
дающими факт наличия информации 
в открытых источниках информации, 
которые могут измениться со временем. 
Требование к наличию скриншотов про-
диктовано п.11 ФСО №3 [3] «В тексте 
отчета об оценке должны присутство-
вать ссылки на источники информации 
либо копии материалов и распечаток, 
используемых в отчете, позволяющие 
делать выводы об источнике получения 
соответствующей информации и дате ее 
подготовки. В случае, если информация 
при опубликовании на сайте в инфор-
мационно-телекоммуникационной сети 
«Интернет» не обеспечена свободным 
доступом на дату проведения оцен-
ки или после даты проведения оценки 
либо в будущем возможно изменение 
этой информации или адреса страни-
цы, на которой она опубликована, либо 
используется информация, опублико-
ванная не в общедоступном печатном 
издании, то к отчету об оценке должны 
быть приложены копии соответствую-
щих материалов». 

Часто оценщик весьма условно под-
тверждает используемую информацию 
(рисунок 1), которую, несмотря на нали-
чие ссылок, проследить не удается, по-
скольку на дату составления отчета она 
уже неактуальна, а в ссылках показана 
только часть пути. В случае отсутствия 
скриншотов такое нарушение способно 
ввести в заблуждение пользователя От-
чета, поэтому рекомендуется считать это 
нарушение критическим, способным по-
влиять на стоимость объекта оценки.

В части отчета, представленном 
на рисунке 1, выявлено сразу несколь-
ко нарушений:

– усеченные ссылки не дают возмож-
ность проверить информацию и просле-
дить таким образом логику отбора ана-
логов к дальнейшему расчету;

– не указаны основные сведения 
о потенциальных объектах аналогах: 
идентификаторы (кадастровые номе-
ра), адресные характеристики, площадь, 
категория земель, вид разрешенного 
использования и прочие характеристи-
ки, которые относятся к ценообразую-
щим факторам;

– отсутствует дата предоставле-
ния информации.
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Рис. 1. Фрагмент Отчета об оценке с условно подтвержденной рыночной информацией

Рис. 2. Фрагменты отчета об оценке рыночной стоимости земельного участка, иллюстрирующие 
противоречивые сведения о площади объекта оценки на прилагаемом скриншоте и в расчетах

В ряде случаев в отчете об оценке 
прикладываются скриншоты с инфор-
мацией, которая разнится с той, что ис-
пользуется в расчетах. Пример такого 
разночтения показан на рисунке 2.

 На рисунке 2 видно, что использу-
емый источник информации позволяет 
неоднозначно сформировать представ-
ление об стоимости объекта аналога. 
Для расчета удельного показателя оцен-
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щик использовал цену в объявлении 
и площадь всего земельного участка со-
гласно нижней части объявления и дан-
ным кадастровой карты. В то же время 
в объявлении могла быть указана цена 
за 100 га. По архивным неактуальным 
на дату составления отчета объявлени-
ям невозможно проверить информацию 
в момент составления Отчета, поэтому 
аналог с такой информацией не рекомен-
дуется использовать в расчетах.

Особое внимание при проверке отче-
тов об оценке рыночной стоимости уде-
ляется информации об объекте оценки. 
Сложность подготовки такой информа-
ции для оценщика связана с ее ретро-
спективностью, поскольку дата оценки 
отстоит от настоящего времени порой 
очень значительно. В этой связи нередко 
возникает вопрос, нужно ли проводить 
осмотр объекта оценки, ведь эту проце-
дуру невозможно осуществить в прошед-
шем времени. Более того, большинство 
оценщиков склонны считать, что земли 
сельскохозяйственного назначения (уго-
дья) внешне выглядят одинаково, по-
этому осмотр объекта оценки – лишняя 
трата ресурсов. Согласно п. ФСО №7 [4] 
«При сборе информации об оценивае-
мом объекте недвижимости оценщик 
или его представитель проводит осмотр 
объекта оценки в период, возможно 
близкий к дате оценки, если в задании 
на оценку не указано иное. В случае не-
проведения осмотра оценщик указывает 
в отчете об оценке причины, по которым 
объект оценки не осмотрен, а также до-
пущения и ограничения, связанные с не-
проведением осмотра». 

Таким образом, законодательство по-
зволяет оценщику не проводить осмотр 
объекта при указании причин, которые, 
по нашему мнению, должны быть ве-
скими, например, нахождение объекта 
в труднодоступной зоне, аномальные 
погодные условия на дату проведения 
оценки, запрет на выезд в другой регион 
в период пандемии и т.д.. Непроведение 
осмотра чревато тем, что оценщик ри-
скует неправильно определить НЭИ зе-
мельного участка, некорректно оценить 
его местоположение, в т.ч. ближайшее 
окружение, подъездные пути и т.д.

На рисунке 3 показан снимок земель-
ного участка с видом разрешенного ис-
пользования  – сельхозиспользование. 

На самом деле участок используется для 
производственных целей (недрополь-
зование), что наглядно видно. Следует 
учесть, что снимки на публичной када-
стровой карте осуществляются с опреде-
ленной периодичностью и вид использо-
вания на ретроспективную дату оценки 
может отличаться от того, что представ-
лен на снимке. Поэтому рекомендуется 
также прикладывать к отчету сведения 
о виде фактического использования 
в виде справок, предоставленных заказ-
чиком, с указанием даты, по состоянию 
на которую они относятся.

Наиболее часто рыночная стоимость 
для оспаривания кадастровой стоимости 
земельных участков сельскохозяйствен-
ного назначения рассчитывается с помо-
щью сравнительного подхода, поэтому 
основные замечания касаются его реа-
лизации. В числе первых корректировок 
находится скидка на торг, если в каче-
стве базы для расчета используются 
цены предложений. Ошибки при исполь-
зовании этой корректировки возникают 
в том случае, если объекты аналоги от-
носятся к другому сегменту, а в процессе 
расчетов в дальнейшем оценщик приво-
дит их к сопоставимому виду по функ-
циональному назначению.

На рисунке 4 показано, что коррек-
тировка для всех объектов аналогов 
одинаковая, она определена в разме-
ре 19,4 % по справочнику оценщика 
[7] для земельных участков под паш-
ню. В то же время для объекта анало-
га №3 следовало бы выбирать скидку, 
учитывающую частичное использо-
вание объекта под целину, несмотря 
на то, что в дальнейшем оценщик при-
водит корректировку на функциональ-
ное назначение объекта и «приводит» 
объект-аналог №3 к виду использова-
ния под пашню. Выбор другой коррек-
тировки на торг (другого значения или 
из другого диапазона, из другой табли-
цы справочника) объясняется тем, что 
скидка на торг учитывает возможное 
снижение цены предложения именно 
на том сегменте, на котором обращает-
ся объект аналог. С этим также связаны 
рекомендации методического характе-
ра по использованию скидки на торг 
в первую очередь, по сравнению с кор-
ректировками на физические характе-
ристики объектов аналогов.
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Рис. 3. Фрагмент снимка с публичной кадастровой карты объекта оценки

Рис. 4. Фрагмент отчета об оценке с неправильной корректировкой на торг

Рис. 5. Фрагмент отчета об оценке с корректировкой на местоположение по баллам бонитета

Корректировку, иллюстрирующую 
местоположение сельскохозяйствен-
ных земель обычно осуществляют 
с помощью учета расстояния до пун-
ктов приема сельскохозяйственной 

продукции и до областного центра. 
Ошибки, связанные с определением 
расстояния до пункта приема сельхоз-
продукции обычно возникают по сле-
дующим причинам:
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– неправильно измерено расстояние 
до пункта приема сельскохозяйственной 
продукции от объекта оценки или ана-
логов, или не описан процесс измерения 
этих расстояний, а при проверке этих 
данных значения расходятся. Для недо-
пущения ошибок оценщику рекоменду-
ется производить скриншот экрана при 
измерении расстояния и прикладывать 
его к отчету, а также указывать инстру-
менты, с помощью которых производи-
лось измерение, поскольку так можно 
подтвердить полученные данные с пу-
бличных источников. Особенно реко-
мендуется осуществлять эти процедуры 
для многоконтурных участков, посколь-
ку непонятно, от какого именно контура 
производится измерение;

– некорректно выбран ближайший 
пункт реализации сельхозпродукции, на-
пример, выбранное предприятие не яв-
ляется самым ближайшим, или указано 
недействующее предприятие (находится 
в стадии банкротства или ликвидирова-
но). При определении такого предпри-
ятия оценщику необходимо удостове-
риться, что оно действовало по крайней 
мере на ретроспективную дату оценки 
и могло быть реальным пунктом приема 
сельскохозяйственной продукции.

Для сельскохозяйственных угодий 
часто корректировку на местоположе-
ние осуществляют посредством учета 
плодородия муниципального образова-
ния субъекта Российской Федерации, 
в котором расположен объект оценки 
и аналоги. При этом оценщики ошибоч-
но используют линейную зависимость 
оценки участка в баллах бонитета, из-
меряющих плодородие почвы, и рыноч-
ной стоимости.

В приведенном на рисунке 5 фраг-
менте отчета корректировка на местопо-
ложение определяется путем отношения 
средних баллов бонитета по муници-
пальным образованиям Оренбургской 
области, в которых находится объект 
оценки и объект аналог. Оценщик ис-
пользует средние значения по районам, 
поскольку оценка плодородия конкрет-
ного земельного участка в подавляю-
щем большинстве неизвестна ни поль-
зователям (собственникам) участка, 
ни аналитикам и почвоведам. В приве-
денном примере два спорных момента. 
Во-первых, объект оценки относится 

к наиболее плодородному природно-
сельскохозяйственному району (ПСХР) 
области  – Центральному лесостепно-
му, имеющему высокие баллы бонитета 
(в среднем 62 балла бонитета по всему 
ПСХР), а некоторые из выбранных ана-
логов относятся к наименее плодород-
ным ПСХР  – Южному сухостепному 
(в среднем 46 по всему ПСХР) и Цен-
тральному низкогорно-степному (в сред-
нем 47 по всему ПСХР). Для качествен-
ной оценки следовало бы отказаться 
от подбора аналогов с несопоставимой 
оценкой плодородия. Однако оценщи-
ки мотивируют такой выбор недостат-
ком информации об объектах аналогах 
на рынке сельскохозяйственных угодий. 
В рассматриваемом примере это обстоя-
тельство привело к существенному зна-
чению корректировки по одному из ана-
логов – около 50%, что свидетельствует 
о некорректном формировании выборки.

Во-вторых, оценщик необоснованно 
использовал прямо пропорциональную 
зависимость показателей плодородия 
(балла бонитета) и стоимости объекта, 
в то же время отсутствие прямо про-
порциональной зависимости между ка-
дастровой стоимостью и бонитировкой 
почв логично объясняется методологией 
доходного подхода. Балл бонитета – это 
характеристика плодородия, которое 
лишь обеспечивает урожайность на опре-
деленном уровне. В рамках доходно-
го подхода по данным об урожайности 
рассчитывается валовой доход, который 
уменьшается на совокупные затраты, 
а затем рентный доход капитализируется 
для определения стоимости. Таким обра-
зом исходя из структуры и логики расчета 
стоимости сельхозугодий доходным под-
ходом, зависимость между стоимостью 
и плодородием, измеряемым в баллах бо-
нитета, нельзя отнести к прямо пропорци-
ональной зависимости. В такой ситуации 
можно порекомендовать оценщику ис-
пользовать существующие исследования 
влияния плодородия на стоимость объек-
тов. Например, в справочнике оценщика 
[7] совокупность анализируемых земель-
ных участков предлагается делить на зем-
ли с наилучшими, средними и худшими 
для субъекта почвенными и агроклима-
тическими условиями и таким образом 
определять корректировку в случае, если 
объекты отнесены к разным группам. Та-
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кой способ позволяет избежать излишней 
корректировки по участкам, имеющим 
незначительные отличия по плодородию 
и минимизировать размер корректировок. 
Это исследование еще раз подтверждает 
отсутствие прямо пропорциональной за-
висимости между баллами бонитета зе-
мельного участка и его стоимостью.

Среди оценщиков также популярна 
корректировка на местоположение по-
средством бальной оценки по справоч-
нику Вольновой В.А. [6], поскольку это 
наиболее быстрый и удобный способ ее 
определения. Суть методики заключа-
ется в оценке факторов, составляющих 
комплексную оценку местоположения, 
по 5-балльной системе. Размер кор-
ректировки определяется соотношени-
ем полученных баллов объекта оцен-
ки и объекта аналога, т.е. также прямо 
пропорционально. 

Метод ранжирования факторов ме-
стоположения в указанном справочни-
ке описан на примере офисных зданий, 
но оценщики используют сам принцип 
методики для оценки любых типов объ-
ектов недвижимости, в том числе для 
земель сельскохозяйственного назначе-
ния. К недостаткам этой методики от-
носится наивно-упрощенное суждение 
о факторах стоимости. Предполагается, 
что любой компонент, относимый к ха-
рактеристикам местоположения можно 
включить в расчет, причем каждая из ха-
рактеристик одинаково влияет на стои-
мость в рамках этого ценообразующего 
фактора. Поэтому использование этой 
методики в существующем виде без из-
менений противоречит п.22 д ФСО № 
7 [4] «При применении метода коррек-
тировок каждый объект-аналог сравни-
вается с объектом оценки по ценообразу-
ющим факторам (элементам сравнения), 
выявляются различия объектов по этим 
факторам и цена объекта-аналога или 
ее удельный показатель корректируется 
по выявленным различиям с целью даль-
нейшего определения стоимости объекта 
оценки. При этом корректировка по каж-
дому элементу сравнения основывается 
на принципе вклада этого элемента в сто-
имость объекта». 

Ниже рассмотрен пример использова-
ния методики, где включено пять факторов 
местоположения, где каждый объект срав-
нивается по 6-балльной системе (оцен-

щик ошибочно указывает 5-ти балльную, 
не учитывая оценку 0). Вариация коли-
чеством включаемых параметров, выбор 
шкалы оценивания, произвольная оценка 
сравниваемых объектов по выбранной 
шкале позволяют оценщику влиять на ре-
зультаты оценки. Например, выбрав вме-
сто 6-ти балльной системы оценки 5-ти 
балльную, результат расчета поправки 
технически был бы другой.

На рисунках 6-7 видно, что поправ-
ка на местоположение в итоге достигает 
значительной величины – более 70 %, 
что позволяет существенно занизить 
рыночную стоимость. В качественной 
оценке необходимо избегать столь су-
щественных корректировок, несмотря 
на то, что законодательно нет ограниче-
ний по их величине.

В рассмотренном на рисунке 6 при-
мере видно, что шкала не прозрачна, 
очень субъективна, т.к. изначально 
не заданы критерии оценки каждого па-
раметра. Это приводит к недопонимаю 
у пользователя, почему баллы выстав-
лены именно так, а не иначе. Напри-
мер, статус населенного пункта в отчете 
на рисунке 6 описан одинаково: «Прочие 
населенные пункты», но каждый аналог 
имеет разную оценку в баллах.

При использовании экспертной шка-
лы оценщик должен сразу по всем кри-
териям задать возможную оценку, что-
бы этот способ не вводил в заблужде-
ние пользователей отчета в нарушение 
п.5 ФСО №3 [3]. Например, должна быть 
запись подобного рода: удаленность 
от областного центра более 100 км.  – 
оценка 0, от 50 до 100 км – оценка 1 и т.д. 
В рассматриваемом случае оценщик 
в двух разных отчетах оценивал близкие 
по местоположению объекты оценки, 
при этом он использовал одни и те же 
аналоги, но их оценка по одним и тем же 
критериям разная, чего быть не должно. 

При использовании экспертных шкал 
оценщик должен руководствоваться тре-
бованием п.13 ФСО №3 [3] «В случае, 
если в качестве информации, суще-
ственной для величины определяемой 
стоимости объекта оценки, использует-
ся значение, определяемое экспертным 
мнением, в отчете об оценке должен 
быть проведен анализ данного значения 
на соответствие рыночным данным (при 
наличии рыночной информации)». 
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Рис. 6. Фрагмент отчета об оценке рыночной стоимости с описанием 6-балльной экспертной шкалы

Рис. 7. Фрагмент отчета об оценке рыночной стоимости близлежащих объектов оценки 
с  использованием экспертной шкалы
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Рис. 8. Фрагмент отчета об оценке с использованием корректировки на конфигурацию земельного участка

Поскольку рынок сельскохозяй-
ственных земель в Оренбургской об-
ласти не развит, оценщик, как правило, 
не проводит такой анализ, мотивируя 
это недостатком рыночной информа-
ции. В таком случае оценщику реко-
мендуется снова обратить внимание 
на п.22 д ФСО № 7 [4] и оценить вклад 
каждого из параметров местоположе-
ния на стоимость объекта с учетом 
логики ценообразования и здраво-
го смысла.

Авторы настоящей статьи рекомен-
дуют избегать любых прямо пропорци-
ональных зависимостей между факто-
ром и стоимостью объекта, поскольку 
такой тип зависимости обычно не пред-
ставлен на рынке обращения объектов 
недвижимости. Как правило, суще-
ствует некий коэффициент торможе-
ния цены от ценообразующего фактора, 
чему посвящено множество исследова-
ний. Еще один пример использования 
некорректной зависимости приведен 
на следующем рисунке.

На рисунке 8 показан расчет коррек-
тировки на конфигурацию земельного 
участка с использованием коэффициен-
та протяженности. Способ проведения  

корректировки основан на обратно про-
порциональной зависимости между ко-
эффициентом протяженности земель-
ного участка и его стоимостью, что, 
однако, оценщик не обосновал с точки 
зрения рыночных закономерностей. 
В рассматриваемом примере произ-
ведена оценка линейного земельного 
участка под размещение ЛЭП. В каче-
стве аналогов были выбраны обычные 
земельные участки приемлемой для 
ведения сельского хозяйства формы. 
Этим объясняется существенный раз-
мер вносимой корректировки. Она бу-
дет тем больше, чем масштабнее будут 
участки, поскольку у таких участков 
коэффициент протяженности будет 
выше, что противоречит логике при-
влекательности участков с позиции его 
фактического использования.

Таким образом, анализ практики 
оспаривания кадастровой стоимости 
недвижимости позволил выявить наи-
более типичные ошибки, допускаемые 
оценщиками. Избежать их позволит бо-
лее пристальное изучение всех особен-
ностей объекта оценки, в отношении 
которого открыта процедура оспарива-
ния, а также его правового поля. 
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