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Уважаемый Алексей Владимирович !

Ассоциация <Самореryлируемiul организация оценщиков (Экспертный совет)

(далее - Ассочиация) направляет замечания и предложения по результатам практической

апробации методических документов. в отношении которых Советом Союза Соо
1З.05.2020 пришIто решение о проведении практической апробации.

Методические рекомендации по оценке обьектов недвпжимостп для установления

кадастровоЙ стоимости в размере рыночноЙ стоимостп (лалее - МР по оспариванию).

1. Положения МР по оспариванию следует доработать с учетом положений

Федерального закона от З1.0'l .2020 Ns 269-ФЗ (О внесении изменений в отдельные

зilконодательные акты Российской Федерации>. В частности, корректировки подлежат п. 3.4

- 3.5 МР по оспариванию в части даты оценки.

2. В МР по оспариванию следует описать порядок действий Оценщика в сrryации,

когда фактический вариант использования земельного участка противоречит его

рtврешенному варианту использованиJI (п. 5.2 МР по оспариванию).

3. Положения п. 4.5,7.| 1, 7.12 МР по оспариванию в части того, куда именно

относится стоимость коммуникаций, требуют дополнительного обсуждения:

. во-первых, коммуникации моryт быть разными - внешними относительно

участка, внутриплощадочными, вIrутридомовыми;

о во-вторых, ряд коммуникаций возможно подкJIючить только к объектУ

капитaшьного сlроительства, расположенному на земельном участке

(например, газ).
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4. Учитывая рекомендательных характер Мр по оспариванию, следует смягчить

их формулировки - обороты (должен) заменить на более мягкие формы (например, в

п. 6.6.'7 .4 МР по оспариванию).

5. Учитывая практическую направленность МР по оспариванию, в их тексте

целесообразно ответить на вопросы, которые часто возникают при подготовке отчетов об

оценке для (оспаривания), в частности конкретизировать:

. основные методы определениJI функчионального и внешнего устареваний

(п. 8.5.1 МР по оспариванию);

. методы выделеншI стоимости объекта капитaшьного стоительства

из стоимости единого объекта недвижимости (п. 8.5.2 МР по

оспариванию) (например, см. МР-4/lб от 05.04.2016

https ://srosovet,ruicontent/editor,Metod/MRaz -po-podhodam-k-ocenke-

OKS.pdf;

. методы учета вида прав не земельные участки при оценке стоимости

объекта капит{lльного сц)оительства (например, см. МР-6/18

от 03, l 1.20l8 https://srosovet.rrr/contenVeditor/Na0/o20sait/mTazlmetod-

razyasneniya.pdf).

б. В пракгике оценки для целей (оспариваниJI) нередко встречаются сильно

нетипичные оценочные ситуации (совокупность ценообразующих параметров объекга

оценки и рыночной конъюнктуры), которые не будут соответствовать Прокрустову ложу

МР по оспариванию, В тексте МР по оспариванию целесообразно прямо прописать, что

Оценщик может отойги от положений МР по оспариванию при наличии на то

объективных оснований, которые рекоменJIуется описать в отчете об оценке.

Методпческие разъяснения по вопросу учета Н!С при определении рыночной

стоимости объектов педвпжпмостп в рамках установленпя их кадастровой

стоимости (да,rее - МР по Н!С).

l. В п. 5.1 МР по НДС указано следуюшее: <Прu провеdенuu оценкu, оценщuком

оолlкна быmь проаншuзuровона мепоOолоzuя u uнформацuя, прuменявtцаяся прu

опреlеленuч каdасmровой сmоч,|rосfпu, спор о резульmапах опреdеленuя коtпорой

поdлежum рассмоlпренuю. Эmо вкпючаеm аналuз прлL|rrенявшuхся поохоdов u

uспользованной рыночной uнформацuu, В обязаtпельном поряdке аналllзuруеmся

2



включенuе lalu не включенuе в велuчuну каdасmровой сmоuмосmu Н,ЩС. Резульtпаtпьt

анaаluза dолllсньt быmь опрасtсены в разdеле оmчёmа, опuсьlваюulем объекm оценкu u

прова на HeZo>,

Подобный анализ: выходlтт за рамки услуг по определению рыночной с.l.оимости,

а кроме того:

о является крайне трудоемким;

о требует наличия специtlльньlх познаний в сфере государственной

кадастровой оценки (знаний в сфере рыночной оценки недвижимости -
недостаточно),

о требусг ознакомления с многотомным отчетом об определении

кадастровой стоимости, размер которого в электронном виде часто

превышает десятки гигабайт.

Предлагается исключить соответствующее требование из текста МР по Н.ЩС.

2. Учrгывм практическую направленность МР по Н[С, целесообразно:

. в их тексте описать возможный порядок действий по приведению

к единообразию в части учета HflC (п. 5.6 МР по Н,ЩС) в ситуации, когда

часть анtшогов продается юридическими лицами на общей системе

налогообложения, часть - юридическими лицами на УСН, а часть -

физическими лицами. Возможно использовать методические наработки,

представленные в MP-4/l8 от 06.07.2018

https ://srosovet.ru/content/editor/Metod/RazM_iskl_ND S_OKS.pdf;

. ((ликбе3) по нiL,,Iогообложению недвижимости, не имеющий прямого

отношениJI к процедуре оценки (5 из 8 страниц МР по Н!С с учетом

тrryльного листа), из первых страниц МР по НЩС вынести в приложение

к ним.

3. Учитывая рекомендательных характер МР по Н.ЩС, следует смягчить их

формулировки - обороты (должен) заменить на более мягкие формы (например.

в р.вделах 5, б МР по Н!С).
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Исполнrтгельный директор --- М.о. Ильин
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