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Введение. Оценка стоимости земли и связан-
ной с ней недвижимости в настоящее время в Рос-
сии является принципиальной и достаточно важной
проблемой. Острота проблемы вызвана неадекват-
ной величиной показателей кадастровой стоимости
и ее несоответствием рынку. В одних случаях это
приводит к резкому, в десятки, а иногда в сотни раз,
увеличению налогооблагаемой базы по жилью, ком-
мерческим, сельскохозяйственным и производствен-
ным объектам, и как следствие, к увеличению иму-
щественных налогов до неподъемной величины,
вызывающей раздражение населения и предприни-
мателей. В других случаях необоснованное сниже-
ние стоимости влечет за собой занижение экономи-
ческий базы местных бюджетов. Серьезность си-
туации привела к тому, что в 2018 г. по этому вопросу
пришлось выступить Президенту России В.В. Пу-
тину, который сказал следующее: «В реальности
оказалось, что кадастровая стоимость, которая вро-
де бы должна соответствовать рыночной, часто
значительно ее превышает. Но мы так не договари-
вались, и люди такого не ожидали». Далее он указал
на необходимость уточнения этих параметров, что-
бы в итоге сбор стал посильным для граждан
[Коммерсант.ru, 2018]. Основная задача работы –

выявить основные причины сложившейся негатив-
ной ситуации с кадастровой оценкой и предложить
решение вопроса.

Сложившаяся ситуация связана с тем, что ис-
ходный посыл к переходу на модель налогообложе-
ния на основе рыночной стоимости недвижимости,
продекларированную в ходе земельной и налоговой
реформ и считавшуюся более справедливой по срав-
нению с существовавшей, был в результате приме-
нения неверной методологии и модели оценки нало-
гооблагаемой базы изменен до своей полной проти-
воположности. Официально установленные значения
кадастровой стоимости не только не стали соответ-
ствовать рыночной стоимости, но и превысили ее в
разы, сводя идею справедливости налога на землю
и недвижимость к ее отрицанию. Изначально пред-
полагалось, что справедливость будет обеспечи-
ваться установлением налоговой базы в размере
рыночной стоимости только земельных участков, а
затем единого объекта недвижимости. При этом
должны обеспечиваться прозрачность, доступность
и «понятность» для налогоплательщиков как самой
кадастровой стоимости, так и применяемой мето-
дологии ее получения. Однако эта важная и значи-
мая проблема до настоящего времени не решена,
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несмотря на ведущиеся с начала 1990-х годов под-
готовительные работы и потраченные на них огром-
ные средства, исчисляемые миллиардами рублей.
Внешне все выглядит благополучным: накоплены и
доступны онлайн огромные массивы оцифрованных
данных как по самой недвижимости, подлежащей
налогообложению, так и по показателям ее кадаст-
ровой стоимости. Тем не менее в данном вопросе
власти, по сути дела, зашли в тупик. Об этом сви-
детельствует неутешительная статистика судебных
и досудебных оспариваний кадастровой стоимости,
количество которых после перехода на новую мо-
дель налогообложения только нарастает.

Новая модель подразумевает взимание налога
в процентах от кадастровой стоимости единого
объекта недвижимости – земельного участка и рас-
положенных на нем строений. Ранее, до 2015 г., взи-
мался раздельный налог на землю и имущество в
виде зданий и строений, оцениваемых по исходным
затратам на их строительство (стоимости БТИ),
которые были значительно меньше рыночной сто-
имости таких объектов. На протяжении последних
лет предпринимались попытки исправить положение.
Но делалось это в основном правовыми инструмен-
тами: путем внесения поправок, изменений и допол-
нений в оценочное, налоговое законодательство и
создания различных подзаконных правовых актов,
касающихся процедуры изменения кадастровой сто-
имости через ее оспаривание.

Первой попыткой осмыслить экономическую
модель оценки и заменить ее методологию стало
официальное признание возможности оспаривания
кадастровой стоимости, если она не соответствует
рыночной. В 2008 г. в статью 66 Земельного кодек-
са была внесена поправка о том, что в случаях оп-
ределения рыночной стоимости земельного участ-
ка, его кадастровая стоимость устанавливается
равной его рыночной стоимости. На внесение тако-
го изменения потребовалось семь лет. До этого суды
отказывались признавать оспаривание. Далее с
2012 г. для облегчения процедуры оспаривания и
снижения загрузки судов этими вопросами была
введена досудебная процедура оспаривания кадас-
тровой оценки. Занимались ею специальные комис-
сии по рассмотрению споров о результатах опреде-
ления кадастровой стоимости. Но и они не справи-
лись ни с объемом работ, ни с обоснованием
принимаемых решений. И вот, в ноябре 2018 г. по-
явилась информация о планах Росреестра упразд-
нить такие комиссии [Известия, 2018].

Существует довольно много причин создавше-
гося положения. Но в качестве основных можно
назвать изначально неверный выбор модели нало-
говой оценки недвижимости и отказ от применения
технологии оценочного зонирования. Также негатив-
но влияет на обоснованность кадастровых оценок
отсутствие официального доступа к информации о
фактических ценах на рынке недвижимости. В на-
стоящее время оценщики преимущественно исполь-
зуют данные о ценах предложения. Однако они мо-
гут существенно отличаться от цен, складывающих-

ся в реальных сделках, что приводит к искажению
расчетных значений кадастровой стоимости. Пред-
ложения о продаже недвижимости и земельных уча-
стков в картографическом виде приводит лишь ог-
раниченное количество риэлтерских компаний (на-
пример, ЦИАН), причем преимущественно для
рынка Москвы и Санкт-Петербурга. Еще одной се-
рьезной проблемой является неучет качества город-
ской среды при определении кадастровой и отчасти
рыночной стоимости недвижимости. Такой учет
невозможен из-за отсутствия открытых публичных
данных об экологических условиях (загрязнении ок-
ружающей среды и его источниках, полигонах ТБО,
источниках промышленных выбросов и т. п.) и со-
циальной сфере (обеспеченности объектами соци-
альной инфраструктуры, рекреации, уровне преступ-
ности, величине заработной платы). Данные о транс-
портной доступности можно получить только в
частном неинтегрированном виде через сервисы
компании Яндекс, а сведения о благоприятности
природно-климатических условий имеются лишь в
специализированной научной литературе.

В таких условиях потенциальным покупателям
затруднительно, а зачастую и невозможно провести
оценку качества городской среды, которое, в отли-
чие от параметров самого жилища, не может быть
определено при личном посещении объекта недви-
жимости или земельного участка.

Материалы и методы исследований. Интегри-
рованные системы разных аспектов качества город-
ской среды представляют значительный интерес не
только в узкоспециализированных рамках методики
кадастровой оценки, но и для широкого круга потен-
циальных покупателей, продавцов недвижимости.
Необходимо создание методологии оценочного зони-
рования. Для этого нужно выработать стандартизи-
рованную процедуру оценки, соответствующую со-
временной теории и наилучшим международным
практикам. Получаемые стоимостные параметры с
помощью новейших цифровых технологий должны
быть привязаны к конкретным территориям путем
создания оценочных зон, границы которых могут ме-
няться с изменением ценовых и других параметров.
Для этого требуется разработка математической
модели децентрализованного, защищенного от из-
менений реестра больших массивов картографичес-
ких данных, а также принципов их формирования и
использования, включая разработки технологичес-
ких решений по применению облачных технологий и
технологий блокчейна (blockchain) для обеспечения
безопасности, обработки и хранения этих данных.
Разработка такой модели повысит уровень безопас-
ности и ускорит процесс дистанционного оформле-
ния документов. Это позволит трансформировать
способ покупки и продажи недвижимости, устранив
скрытые издержки и неэффективность рынков жи-
лья и коммерческих объектов. Работы в этом на-
правлении находятся на начальной стадии в мире и
России. Поэтому данное исследование может стать
«прорывным» направлением перехода к цифровой
экономике в публичном пространстве в России.
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Поскольку одной из важнейших задач Элект-
ронного правительства России является формиро-
вание совершенно новых методов и подходов, кото-
рыми могли бы воспользоваться граждане и пред-
приниматели для эффективного взаимодействия с
госструктурами, то такие новшества должны быть
построены на принципах открытости. Это должно
помочь снизить степень социальной напряженности
в данном вопросе и благотворно повлиять на эконо-
мическую ситуацию и состояние общественных
отношений в стране. В рамках цифровизации этого
направления Росреестр уже запустил услуги по гос-
регистрации прав на недвижимость, по постановке
недвижимости на государственный кадастровый
учет и по выдаче сведений из Единого государствен-
ного реестра прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним (ЕГРП) и из Государственного кадастра
недвижимости (ГКН).

В 2019 г. Росреестр планирует перевести в ре-
жим онлайн не менее 70% госуслуг. Следовательно,
важнейшее значение приобретает вопрос безопасно-
сти и надежности хранения кадастровых данных, а
также формирования новой модели определения
кадастровой стоимости методами массовой оцен-
ки для обеспечения принципа справедливости в ус-
тановлении налогооблагаемой базы. Данному воп-
росу уже посвящено довольно много работ. Одни-
ми из самых перспективных методов хранения
кадастровых и картографических данных считают-
ся технологии децентрализованных хранилищ или
блокчейн технологии. Первые предпосылки для за-
рождения блокчейн были заложены более 20 лет
назад с появлением связанных штампов времени
(linked time stamping) – сбора транзакций в блоки и
связывания их при помощи хеш-функций [Haber,
Stornetta, 1991; Benaloh et al., 1991; Buldas et al., 2006;
Le Lann, 1977], а также распределенных вычисле-
ний – таких принципов построения сетей, которые
устойчивые к сбоям и злонамеренному поведению
узлов [Le Lann, 1977; Coulouris et al., 2011; Lind, Alm,
2006; Korach et al., 1990; Sanjeev, Boaz, 2009]. Одной
из первых работ по блокчейн был «Биткойн» Сато-
ши Накамото [Nakamoto, 2008]. Популярность бит-
койна привлекла множество других ученых и инже-
неров к развитию блокчейн-платформ. Ряд компа-
ний присоединились к развитию системы: Microsoft
(https://news.microsoft.com/2016/09/27/microsoft-and-
bank-of-america-merrill-lynch-collaborate-to-transform-
trade-finance-transacting-with-azure-blockchain-as-a-
service/), Barclays банк (https://www.reuters.com/
article/us-banks-barclays-blockchain/barclays-says-
conducts-first-blockchain-based-trade-finance-deal-
idUSKCN11D23B), Альфа-банк (https://alfabank.ru/
press/news/2016/12/21/37627.html). Некоммерчес-
кие партнерства Openchain (https://www.openchain.
org), Multichain (https://www.multichain.com) и Monax
(https://monax.io/) опубликовали в открытом досту-
пе исходные коды своих разработок. Наиболее про-
грессивными платформами в данный момент счи-
таются Etherium (https://www.ethereum.org/) и
Hyperledger (https://www.hyperledger.org (IBM, Intel)).

Результаты исследований и их обсуждение. В
России исследования применения цифровых техно-
логий для блокчейн и кадастровой оценки на основе
зонирования и экономического обоснования градос-
троительных решений пока находятся в зачаточном
состоянии. Количество публикаций по данной тема-
тике невелико. К ним можно отнести статьи
Е.И. Неймана по когнитивным технологиям, массо-
вой оценке и облачным технологиям [Нейман с со-
авт., 2015; Нейман, Смоляк, Фингерт, 2015], обосно-
ванию инвестиций и градостроительных решений
[Нейман с соавт., 2011], а также статьи А.И. Арте-
менкова [Артеменков, 2015], Г.И. Микерина [Мике-
рин, 2008], О.Е. Медведевой [Медведева с соавт.,
2010] и др. На Западе исследования по данным на-
правлениям проводятся довольно давно и более
широким фронтом. Сейчас известно большое коли-
чество публикаций, посвященных массовой оценке
недвижимости. Ряд процессов в данной сфере стан-
дартизирован. Существуют, например, Стандарты
Международной ассоциации налоговых оценщиков
(МАНО/IAAO [2011]). В США вопросы массовой
оценки обсуждаются в рамках научно-практичес-
кой дискуссии в связи с тем, что там применяется
индивидуальная модель налоговой оценки. В то же
время в Европе, в частности в Германии, цифровые
и геоинформационные технологии массовой оценки
уже перешли в практическую плоскость и широко
применяются во всех перечисленных выше сферах.
Наиболее интересны работы, проводимые в Герма-
нии в рамках оценочного зонирования. Оно счита-
ется составным элементом информационной систе-
мы, необходимой для обеспечения прозрачности
рынка недвижимости и определения налогооблага-
емой стоимости. Оценочные зоны показываются на
картах земель и входящих в них муниципальных рай-
онов и населенных пунктов, причем масштаб и те-
матическое содержание таких карт могут быть раз-
личными. На картах отражается информация об
ориентировочной (стандартизированной) стоимости
свободных земельных участков, застроенных зе-
мельных участков с указанием различных характе-
ристик недвижимости (тип застройки, этажность и
др.), сельскохозяйственных угодий и лесных земель.
Показатели стоимости приводятся в евро на м2. С
2003 г. в Германии стала действовать электронная
геоинформационная система, содержащая те же
элементы, что и система на бумажных носителях.

На электронных картах обычно указываются
такие характеристики, как тип недвижимости (жи-
лая, коммерческая, промышленная или иная), тип
поселения (большое, маленькое, другое), этажность
и тип зданий и др. На рис. 1 приведен образец кар-
ты ориентировочной стоимости земли в муниципаль-
ном районе Минден-Любек Северной Рейн-Вестфа-
лии (Nordrhein-Westfalen).

В качестве примера репрезентативной систе-
мы можно привести геоинформационную систему
Open.NRW Северной Рейн-Вестфалии (https://
www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de), содержащую
данные о стоимости объектов недвижимости с опи-
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санием их характеристик. Информация предоставля-
ется бесплатно всем желающим, что обеспечивает
прозрачность и подконтрольность рынка недвижимо-
сти, а также препятствует завышению налогообла-
гаемой базы.

В России возможно решить накопившиеся про-
блемы кадастровой оценки, перейдя к организации
децентрализованного, защищенного от изменений
хранилища картографических данных об объектах
инфраструктуры, расположенных на территории ре-
гионов РФ, и данных о сделках с ними для формиро-
вания основы оценочного зонирования. Использова-
ние такого хранилища в прикладных целях позволит
обеспечить прозрачность рынка недвижимости, сде-
лает понятными и доступными для оценщиков, ин-
весторов и налогоплательщиков ориентировочные
стоимостные параметры недвижимости и, как след-
ствие, сократит транзакционные издержки и издер-
жки кадастровой оценки. Будет дано внятное обо-
снование принятию градостроительных решений на
основе использования данных об ожидаемых финан-
совых потоках от земли и другой недвижимости. Так,
создание карты с указанием стоимости земли яв-
ляется очень удобным инструментом для планиро-
вания развития городов. Поскольку сейчас в город-
ской политике более широко применяется градоре-
гулирование, а не градостроительство, то основным
механизмом побуждения инвесторов и правообла-

дателей земельных участков что-либо сделать или
поменять станет повышение арендных и налоговых
платежей за землю. Например, городу, согласно ге-
неральному плану, нужно проложить дорогу. Наряду
с другими инструментами, побуждать собственни-
ков к действию будет налог. При наличии оценочно-
го зонирования и «ориентировочных» рыночных сто-
имостей внутри зон можно будет привязать земель-
ный налог и арендную плату к генеральному плану
развития города. Также появится инструмент обо-
снования этажности застройки в зависимости от
цены на землю в исторической части города или рас-
положения тех или иных объектов рядом с парками
или территориально-пересадочные узлы. Одновре-
менно это позволит выявить зависимость между ин-
дикаторами устойчивого развития и эффективнос-
тью мероприятий по содержанию городской «зеле-
ной» инфраструктуры и охране окружающей среды.

Для реализации поставленной задачи необходи-
мо исследовать решения на базе технологии цепоч-
ки связанных блоков информации (блокчейн) на
предмет их применимости в указанных выше зада-
чах по схеме, приведенной на рис. 2.

В качестве основных целесообразно использо-
вать платформы для построения избыточной рас-
пределенной сети самопроверяемых блоков данных,
защищенных от несанкционированных изменений и
хранящих историю внесения данных в реестр. Ос-

Рис. 1. Карта значений ориентировочной стоимости земельных участков, предназначенных для застройки восточной части
                                                                          Онхаузена (из материалов авторов)

Fig. 1. Estimated values of land plots intended for the construction in the eastern part of Onhausen (from the materials of the authors)
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новные критерии рассматриваемых платформ: при-
менимость для решения поставленных задач; ско-
рость проведения операций; потеря транзакций; до-
кументированность решения; скорость развития плат-
формы; соответствие стандартам (ERC-20, «умный
контракт»); требуемый объем сети; расширяемость.

Для использования какой-либо существующей
блокчейн-платформы в целях обеспечения государ-
ственных интересов необходимо учитывать и фак-
торы внешнего давления (такие, как ограничение на
работу в рамках секторальных и/или страновых сан-
кций), поэтому важным аспектом при выборе сис-
темы станет возможность собственной реализации
на основе имеющихся наработок (так называемый
«форк» свободного ПО, когда используется кодовая
база одного программного проекта в качестве стар-
та для другого). Как следствие, Open-Source реше-
ния будут более предпочтительны.

Программное решение поставленных задач
должно обеспечить функционирование таких ком-
понентов, как реестр имущественных объектов на
базе блокчейн; хранилище пользователей (участ-
ников) и их прав на базе блокчейн; систему иден-
тификации и авторизации; сеть p2p узлов (одноран-
говую децентрализованную сеть, основанную на
равноправии участников), которые осуществляют
утверждение и проверку транзакций, создание но-
вых блоков и их добавление в реестр; прикладные
компоненты для работы с системой (мониторинг,
управление, публичный API, пользовательские при-
ложения).

При переходе к модели оценочного зонирова-
ния следует учитывать следующие обстоятельства.
Оценочное зонирование заключается в проведении
агрегирования ценовых участков в однородные оце-
ночные зоны. Основной особенностью такого агре-

Рис. 2. Схема технологии связанных блоков информации (блокчейн)

Fig. 2. Scheme of the technology of related blocks of information (blockchain)
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гирования является необходимость учета сложив-
шегося исторического и архитектурно-планировоч-
ного деления города на функциональные зоны, а так-
же перспективных планов развития городской тер-
ритории и фактического качества городской среды,
включая экологические аспекты. Именно эти обсто-
ятельства и особенности оценочного процесса де-
лают его крайне сложным для формализации на дан-
ном этапе и требуют определенных навыков райо-
нирования территории, где очень важен опыт,
накопленный в градостроительстве и географии.
Вместе с тем существуют некоторые основные
моменты, которые надо учитывать при выделении
оценочных зон внутри города: 1. Оценочные участ-
ки, близкие по значению остаточной стоимости зем-
ли, объединяются в единые ценовые зоны. 2. Жела-
тельно, чтобы ценовые зоны были представлены
однородными единицами территориального деления,
не были локальными участками и имели границы,
обозначенные ярко выраженными естественными и
искусственными рубежами. В качестве таких ру-
бежей можно рассматривать улицы, магистрали,
линии электропередач, дороги, реки, ручьи, есте-
ственные формы рельефа и т. д. При этом допуска-
ется, что одна оценочная зона может быть пред-
ставлена несколькими локальными участками на
территории поселения. 3. Количество оценочных зон
зависит от: а) диапазона оценочных стоимостей зем-
ли и выделенных ранее оценочных участков (райо-
нов, кварталов) с типовой застройкой или одинако-

вым функциональным использованием территории;
б) численности жителей населенного пункта.

После выделения однородных ценовых участ-
ков на карте города и установления границ ценовых
зон составляются таблицы окончательных ориенти-
ровочных стоимостей земельных участков и нахо-
дящейся на них недвижимости в конкретных оце-
ночных зонах города. Окончательные ориентировоч-
ные стоимости возможно устанавливать двумя
способами: как максимальные значения стоимости
земли, полученные в предварительных оценочных
зонах (районах, кварталах); как средневзвешенные
величины стоимости земельных участков под жи-
лой и коммерческой застройкой разного типа, полу-
ченные в предварительных оценочных зонах.

Выводы. По нашему мнению, необходимо:
– изменить действующую модель кадастровой

оценки, когда кадастровая стоимость определяется
индивидуально для каждого объекта в границах ка-
дастровых кварталов без привязки к ценовым зо-
нам, и перейти к методам массовой оценки на осно-
ве оценочного зонирования;

– для выработки организационных процедур
воспользоваться немецким опытом;

– для формирования оценочных зон и примене-
ния методов массовой оценки использовать совре-
менные геоинформационные технологии, построен-
ные на основе математических моделей децентра-
лизованного, защищенного от изменений реестра
больших массивов картографических данных.
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CADASTRAL  ASSESSMENT  OF  REAL  ESTATE  IN  RUSSIA  USING
THE  EVALUATION  ZONING  METHODOLOGY

The article discusses the possibilities of improving the cadastral real estate assessment and suggests
solving the identified problems by applying a new methodology based on evaluation zoning which
implements geo-information technologies based on mathematical models of decentralized and protected
registry of large arrays of cartographic data. The cadastral evaluation of real estate in Russia is a significant
social phenomenon that has a large negative resonance in society, rather than just an economic tax collection
tool, because it affects the interests of the entire population of the country and all enterprises in the real
sector of economy. Negative perception and resulting great social tension among citizens, business and
local administrations is related to the lack of transparency, unclear calculation methods, and unreasonable
cadastral value indicators, which in some cases are too high compared to the market and exceed all reasonable
limits, and in other cases are too low, thus undermining the economic basis of the existence of municipalities.
The situation with the decision of the problems of cadastral valuation is in a deadlock now. The solution of
the problem is proposed through changing the model of cadastral valuation and transition to the evaluation
zoning, when the cadastral values are determined for the evaluation zones formed by modern geo-information
methods using blockchain technology. The article describes the example of such approach application in
Germany to establish «approximate» values.
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