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Введение 

Недостатки государственного кадастрового учета и кадастровой оценки 
объектов недвижимости, природных ресурсов России на лицо. Методологиче-
ские основы, организация кадастрового учета и оценки указанных объектов дис-
кредитированы результатами государственной кадастровой оценки в субъектах 
РФ. 
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Система ГБУ государственных оценщиков и их ассоциация (АБУКО, 
http://abu-ko.ru) оказались не в состоянии выполнить возложенную на них госу-
дарственную задачу, без перспектив ее решения на требуемом уровне. 

Результаты 

Государственную кадастровую оценку Томской области 2020 года Прави-
тельство субъекта не утвердило. Новосибирское ГБУ НСО "ЦКО и БТИ", со 
ссылкой на федеральный закон №237-ФЗ и Методические указания МЭР РФ 
№226 [1, 2] представили и утвердили расчет кадастровой стоимости земельных 
участков сельскохозяйственных угодий без учета вида использования, почвен-
ной разновидности, продуктивности (урожайности), экологического состояния. 
Замечания на методологические ошибки и системное отклонение кадастровой 
стоимости земельных участков сельскохозяйственных угодий от их рыночной 
стоимости Исполнитель полностью отклонил со ссылкой на те же документы. 
Сложился порочный круг – закон оправдывает неприемлемые результаты и за-
щищает Исполнителей от справедливых замечаний. 

В отчете ГБУ государственных оценщиков отсутствует ссылка на законы 
определения «рыночной стоимости» [3-8], тогда как кадастровая стоимость 
должна максимально приближаться к рыночной стоимости, которая является, в 
конечном итоге, индикатором качества государственной кадастровой оценки. Но 
ссылок на документы [3-8], определяющих термин «рыночной стоимости» в от-
чете нет? На предложения вывести ситуацию из тупика все уровни государствен-
ного управления (МЭР РФ, Росреестр РФ, Правительство субъекта) просто кон-
статируют, что все определено документами [1, 2], изменить ничего нельзя и не 
надо, все хорошо.  

Обсуждения 

Эта патовая ситуация может длиться десятилетия. В действительности все 
критически плохо: 

1) Не верно определен термин «кадастровая стоимость», которая определя-
ется как стоимость объекта недвижимости определенная для целей налогообло-
жения и иных целей, в порядке, предусмотренном статьями 16, 20, 21 или 22 
№237-ФЗ. Где: «статья 16. Определение кадастровой стоимости вновь учтенных 
объектов недвижимости (по ранее утвержденной кадастровой стоимости); статья 
20. Предоставление разъяснений, связанных с определением кадастровой стои-
мости; статья 21. Рассмотрение заявлений об исправлении ошибок; статья 22. 
Рассмотрение споров» не раскрывают сущность термина «кадастровая стои-
мость». Сущность термина «кадастровая стоимость» и ее достоверность опреде-
ляются процедурой расчета по Методическим указаниям [2], деталями оспари-
вания. 

В западно-европейских странах рыночная стоимость объектов недвижимо-
сти на 90% и более известна исторически. Эмпирические методы расчета кадаст-
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ровой стоимости объекта недвижимости являются допустимыми, а эмпириче-
ский расчет подтверждением достоверности априори известного результата. 

В России исторически рыночная стоимость объекта недвижимости не из-
вестна и эмпирический расчет не является доказательством достоверности ре-
зультата [9, 13, 14]. 

Процедура оценки [2] не является обоснованием достоверности результатов 
кадастровой оценки, полученных эмпирическими методами [10]. Более того, 
разорванный, противоречивый рынок «предложений» объектов недвижимости 
прошлых тенденций до даты оценки - это «зеркало заднего вида» для движения 
вперед или куда?  

Термин «кадастровая стоимость» должна определяться не только для це-
лей налогообложения, но и, в первую очередь, для стимулирования рациональ-
ного использования объектов недвижимости, достижения сознательно постав-
ленных национальных целей социально-экономического развития страны, тер-
риторий [9]. 

2) Для условий России методология эмпирических методов [10] определе-
ния кадастровой стоимости объектов недвижимости, природных ресурсов мето-
дом зонирования [2] показывают несоответствие их необходимым результатам. 

Статистические модели массовой оценки рыночной и кадастровой оценки 
земельных участков объектов недвижимости, природных ресурсов основаны на 
методах математической статистики и теории вероятностей, исходными акси-
омы где являются: А) событие, которое может быть воспроизведено при неиз-
менных условиях неограниченное количество раз; Б) ценообразующие факторы 
должны быть ортогональны, линейно независимыми. 

В действительности, статистика событий для любой выборки не удовлетво-
ряют условию А) и Б). Объекты недвижимости, природных ресурсов являются 
на каждый момент времени уникальными и меняются с течением времени. Да-
лее, хотя бы часть ценообразующих факторов объекта недвижимости взаимоза-
висимы, условие Б) не выполняется. Если часть ценообразующих факторов цены 
некоторого объекта недвижимости линейно зависимы, то методы математиче-
ской статистики и теории вероятностей не применимы, результаты расчета недо-
стоверны, дают случайную величину. 

При зонировании [2], искусственном разрыве единого экономического про-
странства рынка недвижимости в результате расчета по рынку недвижимости, не 
отвечающему условиям А) и Б), оценщик получает по выделенным зонам слу-
чайные числа, не связанные между собой. На практике результат кадастровой 
оценки существенно зависит от зонирования территории. В Методических ука-
заниях [2] необходимо полностью отказаться от методологии зонирования и рас-
сматривать рынок земельных участков, как непрерывный по формуле Эйлера Л. 
(1714 год) [11]. 

В результате, Методические указания [2] на основе эмпирических моделей 
[10], зонирования территории (искусственного разрыва экономического про-
странства рынка недвижимости) генерируют случайные числа, которые опира-
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ются на тенденции прошлого (до даты оценки), для решения перспективных 
национальных задач будущего развития страны и территорий? 

Предполагалось, что АБУКО станет инструментом для продвижения по ГБУ 
субъектов России эмпирических моделей, зонирования, лучших практик государ-
ственных оценщиков. Оказалось, что эмпирические модели и зонирование Санкт-
Петербурга или Москвы не применимы в других субъектах. Например, лучшей 
практикой АбУКО в 2020 году явились разработка искусственного интеллекта ис-
правления ошибок кадастрового учета и сопровождения оспаривания результатов 
кадастровой оценки объектов недвижимости ГБУ Московской области. Получа-
ется, искусственный интеллект разрабатывается не для расчета адекватной кадаст-
ровой стоимости объектов недвижимости, а для нивелирования в установленные 
сроки расчета случайных чисел по утверждённой методике [2]. 

Вопросы совершенствования методологии кадастрового учета, кадастровой 
оценки объектов недвижимости, природных ресурсов не ставятся. Нет предло-
жений применения искусственного интеллекта для расчета экономических нор-
мативов рационального использования объектов недвижимости, природных ре-
сурсов, повышения качества кадастровой оценки, кадастрового учета в цифро-
вой экономике [9, 11]. 

3) Возникло два государственных кадастра объектов недвижимости: феде-
ральная кадастровая палата и базы данных ГБУ государственных оценщиков в 
каждом субъекте России. Согласно теории множеств, если в государстве два и 
более кадастров, то единого государственного кадастра не существует. В едином 
государственном кадастре объектов недвижимости кадастровой палаты должны 
быть не только перечень объектов недвижимости, их кадастровая стоимость, ка-
дастровый номер, координаты их местоположения, права собственности, но и 
значения ценообразующих факторов, их базы данных, расчетных моделей, инди-
каторы рынка недвижимости и экспертных оценок, которые должны предостав-
ляться государственным бюджетным учреждением (ГБУ) по результатам кадаст-
ровой оценки объектов недвижимости и природных ресурсов. Единый государ-
ственный кадастр недвижимости должен быть самодостаточным в полном объ-
еме. Должна быть возможность в едином информационном поле в любой момент 
времени внести изменения в базу данных и сделать расчет кадастровой стоимо-
сти любого объекта недвижимости в соответствии с действующим законодатель-
ством. А, в конечном итоге, должна быть не противоречивая система показателей 
на любой объект недвижимости в любой момент времени в единственном госу-
дарственном кадастре недвижимости России. В государственном кадастре объ-
ектов недвижимости, природных ресурсов должны учитываться возможные объ-
емы и качество экологически чистых ресурсов производства сельскохозяйствен-
ной продукции. 

4) Закон №237-РФ от 03.07.2016г [1] искусственно разделил методически, 
организационно частных и государственных оценщиков. Государственные оцен-
щики являются членами СРО оценщиков, но ими не контролируются. Нет согла-
сования действий АБУКО государственных оценщиков и СРО оценщиков. До 
2018 года государственную кадастровую оценку объектов недвижимости част-
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ных оценщиков контролировали, с еженедельным отчетом, Заказчику и на фи-
нише Росреестру. Исполнитель обязан был представить Заказчику положитель-
ное экспертное заключение СРО. В настоящее время для ГБУ государственных 
оценщиков текущий методический контроль исполнения государственной ка-
дастровой оценки практически отсутствует. Утвержденные Правительством Но-
восибирской области результаты недостоверной государственной кадастровой 
оценки земельных участков сельскохозяйственных угодий показывают отсут-
ствие конечного государственного контроля, некомпетентность чиновников. 
Необходимо в законе №237-ФЗ установить обязанность ГБУ государственных 
оценщиков представлять на каждый отчет положительное экспертное заключе-
ние от двух СРО оценщиков по выбору на подтверждение стоимости и действу-
ющему законодательству России. 

5) Фундаментальная методологическая ошибка методических рекоменда-
ций [10] и Методических указаний [2 (приложение 7, раздел 7.1)] приводят к ре-
зультату кадастровой стоимости земельного участка 77:01:0001017:1000 в стои-
мости единого объекта недвижимости 8%, вместо 88% (ошибка в 10 раз!). Соот-
ветственно, кадастровая стоимость объекта капитального строительства 
77:01:0001017:1021 завышена в четыре раза. Эта ошибка кадастровой оценки в 
центре Москвы, ул. Знаменка, дом 7, строение 3 и по всей России [13, 14]. 

Заключение 

Наши обращения к органам власти, ГБУ государственных оценщиков пока-
зывают полное отсутствие интереса, импульса к улучшению кадастрового учета 
и оценки объектов недвижимости. Ответ чиновников: «все уже определено зако-
нами [1, 2], все хорошо, всех все устраивает». Кризис обсуждаемой системы тре-
бует адекватных решений на уровне Правительства России. Методология и ор-
ганизация кадастрового учета, оценки объектов недвижимости, природных ре-
сурсов нуждаются в глубокой трансформации на новых принципах информаци-
онных технологий с искусственным интеллектом в цифровой экономике. Про-
блему необходимо решать комплексно на пилотном проекте субъекта России. 
Например, Заказчик Росреестр РФ формулирует Техническое задание на разра-
ботку программного обеспечения кадастра недвижимости, природных ресурсов 
совместно с разработчиками Технологии определения экономических нормати-
вов рационального использования объектов недвижимости, природных ресур-
сов. Исполнитель, например, Центр финансовых технологий (ЦФТ, 
https://www.cft.ru) по заданию Росреестра РФ разрабатывает программное обес-
печение-платформу кадастрового учета, оценки объектов недвижимости, при-
родных ресурсов. Конечным результатом реализации проекта должна быть си-
стема кадастрового учета и оценки объектов недвижимости по формуле Эйлера 
Л. [11] на основе искусственного интеллекта в цифровой экономике, которую 
легко тиражировать в субъекты России.  

Теоретической основой кадастрового учета и оценки объектов недвижимо-
сти должны быть не западно-европейские эмпирические модели [10] и зонирова-
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ние территории [2], а формула Эйлера Л. [11] непрерывного экономического про-
странства России, проверенная на практике в процессе выполнения государ-
ственных контрактов (1996-2018гг, ООО Сибирский научный центр «Экопро-
гноз»). Отчеты по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости, 
выполненные по формуле Эйлера Л., получили положительную оценку СРО 
оценщиков на соответствие действующему законодательству России, с подтвер-
ждением стоимости [15-18].  

Актуальность принятой аксиомы о непрерывном замкнутом пространстве 
[19] подтверждена принятыми материалами сданных отчетов. Актуальность про-
екта подтверждена другими исследованиями [20-26]. Значения ценообразующих 
факторов расчетной модели определяются теорией предпочтений Миркина Б.Г. 
[20]. Оптимальный выбор по оптимуму Парето [24] основывается на теории 
наилучшего выбора Канторовича Л.В. [21]. 

Не однократные обращения к губернатору Новосибирской области реализо-
вать в ней пилотный проект кончались ответом: «по №237-ФЗ это не является 
функцией ГБУ, финансированием субъекта это не предусмотрено». К сожале-
нию, чиновники не понимают масштаб и механизм реализации предлагаемого 
пилотного проекта, ссылаясь на ограниченность финансов субъекта. С 2018 года 
по настоящее время Департамент имущественных и земельных отношений Но-
восибирской области отказывается применить авторскую технологию [11]. 

Предложения 

1) Определить термин «кадастровая стоимость», как экономический норма-
тив рационального использования объекта недвижимости, обеспечивающий ре-
шение социально-экономических задач развития территории, для целей налого-
обложения и иных целей, предусмотренных действующим законодательством 
России. 

2) МЭР РФ: определяет субъект России в качестве пилотного проекта, с ру-
ководством, которое адекватно масштабу проекта; обеспечивает своевременное 
в полном объеме финансирование проекта; решает вопросы межведомственного 
взаимодействия. 

3) Росреестр РФ: формулирует Техническое задание на разработку про-
граммного обеспечение кадастрового учета объектов недвижимости, совместно 
с разработчиком Технологии определения экономических нормативов рацио-
нального использования объектов недвижимости; курирует выполнение Техни-
ческого задания с учетом его корректировок по срокам и качеству; организует 
полномасштабное тестирование всей системы в процессе разработки и принятия 
продукта в пилотном субъекте; решает межведомственные, организационные, 
законодательные проблемы. 

4) После утверждения результатов внедрения пилотного проекта, ГД РФ 
принимает все необходимые поправки к законам. Принимается решение о тира-
жировании разработки в субъектах России. 

Результат реализации проекта. 
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1) Определится термин «кадастровая стоимость», адекватный задачам уско-
ренного экономического развития России. 

2) Будет создан единый государственный кадастр учета недвижимости, при-
родных ресурсов России с оценкой их искусственным интеллектом, обеспечива-
ющей эффективное их использование. 

3) Будет внедрено единое, непрерывное экономическое пространство объ-
ектов недвижимости, природных ресурсов России, с расчетом искусственным 
интеллектом экономических нормативов их рационального использования по 
единой формуле Эйлера Л. в цифровой экономике.  

4) Исключаются (решаются) проблемы коррупции, оспаривания результа-
тов кадастровой оценки объектов недвижимости, природных ресурсов. 

5) Решаются в рабочем порядке: технические вопросы уточнения кадастро-
вого учета объекта недвижимости; вида его разрешенного использования; значе-
ния ценообразующих факторов; экспертные оценки влияния ценообразующих 
факторов; репрезентативный рынок объектов-аналогов. 

6) Рынок недвижимости объектов недвижимости будет исключительно 
лишь одним из индикаторов достоверности расчета кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости искусственным интеллектом в цифровой экономике [11]. 

Главный вывод заключается в том, что реализация масштабного проекта 
предполагает полную замену существующей теории, организации кадастрового 
учета, оценки объектов недвижимости и их носителей, которое предполагает 
жесткое сопротивление. 

Проект предлагается к внедрению другим странам: Технология определения 
экономических нормативов рационального использования объектов недвижимо-
сти, природных ресурсов [11]; Техническое задание на разработку их кадастро-
вого учета на основе искусственного интеллекта в цифровой экономике. 

Реализация проекта в третьей стране, например, в Германии позволяет про-
дать России готовый продукт и преодолеть жесткое сопротивление чиновников. 
Теоретических проблем реализации проекта [11] не существует. Частный случай 
формулы Эйлера Л. однозначно определяет потенциал в любой точке любого 
населенного пункта Земного шара в единой системе измерения [11]. Частный 
случай формулы Эйлера Л. – модель продуктивности агроландшафтов Земного 
шара Понько В.А. [12] определяет потенциал продуктивности сельскохозяй-
ственных угодий, природных ресурсов в любой точке Земного шара с точностью 
до 1 кг зерна. В результате получаем единую формулу расчета кадастровой сто-
имости объекта недвижимости любого вида разрешенного использования, в лю-
бой точке Земного шара, на любой момент времени, по неограниченному коли-
честву физических, инструментально измеряемых ценообразующих факторов 
[11, формула (3)]. 
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