
Òðóäû ÁÃÒÓ, 2016, № 7, ñ. 187–191 187 

Òðóäû ÁÃÒÓ   № 7   2016 

УДК 347.214.2 
С. А. Шавров, О. В. Батура, Е. А. Рыжковская 

Белорусский государственный технологический университет  
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МАССОВОЙ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА:  
БЕЛАРУСЬ И НИДЕРЛАНДЫ 

Цель работы – изложить результаты исследования по определению качества системы массовой 
оценки недвижимости в Республике Беларусь. Работа включала разработку методики оценки, вы-
бор страны аналога для сравнительного исследования, сравнительную оценку качества, разработку 
рекомендаций по совершенствованию системы. В основу методики оценки качества системы мас-
совой оценки недвижимости положены документы Международной ассоциации экспертов по мас-
совой оценке International Association of Assessing Officers (далее – IAAО), методика LGAF оценки 
качества систем земельного администрирования Всемирного Банка, материалы международного 
института налогообложения собственности (США). Методикой предусматривается экспертиза по 
12 индикаторам деловых процессов массовой оценки. Каждый индикатор характеризуется 4-мя 
рейтингами. Рейтинги устанавливаются экспертным путем. В заключение вычисляется интеграль-
ный индекс. По рекомендации Всемирного банка в качестве страны эталона сравнительного ис-
следования, предусмотренного методикой, выбраны Нидерланды. Данные для исследования 
предоставлены авторам специализированной независимой надзорной государственной организа-
цией по массовой оценке Нидерландов. Результаты сравнительной оценки по индикаторам Бела-
руси и Нидерландов представлены в форме кольцевой диаграммы. По результатам исследований 
сделан вывод об определенном отставании качества отечественной системы массовой оценки не-
движимости от лучших зарубежных практик по векторам, определенным IAAO. Интегральный 
показатель также свидетельствует о необходимости совершенствования системы. По результатам 
выполненной оценки предложены рекомендации по развитию системы массовой оценки недви-
жимости в Беларуси по каждому исследованному индикатору. Среди них, по правовым основам 
оценки, по ее периодичности, по мониторингу качества, повышению достоверности исходной ин-
формации, точности и полноте сведений о характеристиках объектов недвижимости и другое.  
Исследование в Республике Беларусь выполнено впервые. 

Ключевые слова: массовая оценка недвижимости, налогообложение недвижимой собствен-
ности, кадастр недвижимого имущества. 
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A COMPARATIVE STUDY OF THE QUALITY OF THE REAL ESTATE MASS  
APPRAISAL SYSTEM: BELARUS AND THE NETHERLANDS 

The purpose of the article is to present the results of studies to determine the quality of Real Estate mass 
appraisal system in the Republic of Belarus. The work included the development of methods of evaluation, 
choise of the country for a case study, a comparative quality assessment, development of recommendations 
to improve the system. The basis of the methodology for assessing the quality of the mass appraisal system 
are documents of the International Association of Assessing Officers ( IAAO), World Bank's LGAF method 
of assessing the quality of the land governement, recommendations of International Institute Property  
tax (USA). Methodology provides expertise on 12 indicators of mass appraisal business processes/. Each 
indicator is characterized by 4 ratings. Ratings are established by experts. Finally, we calculate the integral 
index. On the recommendation of the World Bank as the country's standard of comparative research under 
the procedure Netherlands have been chosen. Data for the case study provided by The Netherlands Council 
for Real Estate Assessment. The results of the comparative assessment of indicators of Belarus and the 
Netherlands are represented in the form of a ring chart. According to the research it was concluded that a 
certain lag in the quality is between the domestic mass appraisal system and the best international practices 
on vectors defined IAAO. Integral indicator also shows the need to improve the system. The results of the 
evaluation recommendations on the development of a system of mass appraisal of real estate in Belarus each 
test indicator. Among them, recommendation about the legal basis of the assessment, its periodicity, quality 
monitoring, the reliability of the source data, the accuracy and completeness of the information about the 
characteristics of Real Estate and others. 
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Введение. Массовая оценка недвижимос- 
ти начала развиваться в Республике Беларусь  
с 1999 г. под руководством заместителя гене-
рального директора Национального кадастрового 
Агентства Березовской О. Л., разработчик [1]. 
Большой вклад в ее становление сделал Павлыш-
ко А. В, руководитель подразделения Агентства в 
период 2004−2009 гг. Первую модель оценки 
СAMA создал в Беларуси в среде Spatial Analyst 
сотрудник Агентства Кухарчик В. А. С тех пор 
прошло уже 17 лет. Массовая оценка земель и 
кадастровая стоимость получили широкое рас-
пространение. С 2010 г. она применяется для ис-
числения земельного налога. Используется также 
и в иных целях: для установления начальных цен 
на земельных аукционах, размера арендной пла-
ты, цен выкупа земельных участков и др. 

Несмотря на относительно большую исто-
рию массовой оценки в Беларуси ни разу не 
делалась попытка оценки качества ее деловых 
процессов. Поэтому сегодня трудно ответить, в 
какой мере она соответствует лучшим мировым 
практикам, неизвестны актуальные направле-
ния ее развития. Цель настоящей статьи − из-
ложить результаты исследования авторов, поз-
воляющие устранить отмеченные выше недо-
статки. Проведенным исследованием предло-
жена методика оценки, выбрана страна для 
сравнительной оценки, в соответствии с мето-
дикой определен уровень качества отечествен-
ной системы массовой оценки и предложены 
пути развития этой системы. 

Основная часть. Методика определения 
качества системы массовой оценки недвижимо-
сти основана на следующих документах и ма-
териалах: 

1) Международный и Государственный 
стандарт Республики Беларусь СТБ ISO 9001-
2009 «Системы менеджмента качества. Требо-
вания (ISO 9001:2008)»; 

2) Стандарты Международной ассоциации 
экспертов по массовой оценке International 
Association of Assessing Officers (далее – IAAO). 
Стандарты IAAO относятся к профессиональ-
ным стандартам, которые являются предметом 
согласия профессионалов по массовой оценке 
собственности всего мира. Их цель – обеспе-
чить постоянный инструмент, посредством ко-
торого исполнители кадастровой оценки могли 
бы совершенствовать ее деловые процессы. 
Стандарты IAAO предназначены для оценщи-
ков, для аналитиков в области имущественных 
налогов и администраторов систем массовой 
оценки и имущественных налогов; доступны с 
интернет-ресурса www.iaao.com; 

3) Методика LGAF оценки качества систем 
земельного администрирования Всемирного 
Банка [2]; 

4) Законодательство Республики Беларусь в 
отношении массовой оценки недвижимости и 
ее использования; 

5) Материалы двух крупных Международ-
ных конференций по системам массовой оцен-
ки, состоявшихся в 2015 г. в Вильнюсе и Ам-
стердаме, проведенные Всемирным банком и 
международным институтом налогообложения 
собственности (www.ipti.com). 

Кроме того, использованы соображения, 
изложенные в [3–5]. 

Для целей методики под государственной 
массовой (кадастровой) оценкой понимается 
совокупность следующих деловых процессов: 

− принятие решения о проведении государ-
ственной кадастровой оценки; 

− формирование перечня объектов недви-
жимости, подлежащих государственной ка-
дастровой оценке; 

− отбор исполнителя работ по определению 
кадастровой оценки и заключение с ним дого-
вора на ее проведение; 

− определение кадастровой стоимости и со-
ставление отчета об ее определении; 

− экспертиза отчета об определении кадаст-
ровой стоимости; 

− утверждение результатов определения ка-
дастровой стоимости; 

− внесение результатов определения ка-
дастровой стоимости в государственный ин-
формационный ресурс; 

− рассмотрение споров о результатах опре-
деления кадастровой стоимости. 

Согласно рекомендациям Всемирного 
Банка по LGAF [2], стандарта «Standard IAAО 
on Property Tax Policy», методика предусмат-
ривает оценку по индикаторам качества дело-
вых процессов (англ. Rule Based Indicators). 
Это – первый принцип методики. Другой 
принцип – следование рекомендациям IAAО. 
Чем ближе система к этим рекомендациям, 
тем она лучше. Третий – принцип сравни-
тельных исследований c выбранным эталоном 
(Сase Study). Знание эталона позволяет ис-
пользовать зарубежный опыт оптимизации 
процессов. 

В соответствии с этими принципами пред-
ложены следующие 12 индикаторов деловых 
процессов ASI_1 – ASI_12 (Assessment System 
Indicators): 

1) индикатор ASI_1: «Уровень правовой ос-
новы системы массовой оценки»; 

2) индикатор ASI_2: «Устойчивость разви-
тия системы»; 

3) индикатор ASI_3: «Периодичность мас-
совой оценки»; 

4) индикатор ASI_4: «Востребованность 
массовой оценки»; 
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Индикатор ASI_3: «Периодичность массо-
вой оценки». Рекомендуется по опыту Нидер-
ландов и в соответствии со стандартами IAAO 
установить периодичность переоценки кадаст-
ровой стоимости в один год, что обеспечивает 
более высокое качество оценки. Сегодня в Бе-
ларуси период переоценки составляет 4 года. 
Переход рекомендуется осуществить за счет 
внедрения в стране модели автоматизирован-
ной оценки AVM, интегрированной с облаком 
базовых государственных информационных 
ресурсов. 

Индикатор ASI_4: «Востребованность мас-
совой оценки». Рекомендуется распространить 
массовую оценку на все виды недвижимости и 
использовать ее для исчисления налогов на не-
движимость. Так, в Нидерландах, кадастровая 
стоимость востребована для шести видов нало-
гов, против одного земельного в Беларуси. 

Индикатор ASI_5: «Качество инфраструк-
туры мониторинга массовой оценки». Рекомен-
дуется по примеру Нидерландов и в соответ-
ствии со стандартом «Standard IAAО on 
Oversight Agency Responsibilities» инфраструк-
туру системы массовой оценки дополнить спе-
циализированной независимой организацией  
по мониторингу качества оценки, подготовке 
кадастровых оценщиков, разработке матема-
тических моделей CAMA и AVM и др. Такая 
структура в системе массовой оценки Белару-
си отсутствует. В Нидерландах − это государ-
ственная организация «Совет по оценке недви-
жимости Нидерландов» (англ. The Netherlands 
Council for Real Estate Assessment). 

Индикатор ASI_6: «Открытость результатов 
оценки». Рекомендуется перевести регистр 
стоимости земельных участков Государствен-
ного земельного кадастра в состав базовых ре-
сурсов государства. В соответствии с мировой 
практикой целостность базовых ресурсов га-
рантируются государством, в том числе страхо-
ванием от последствий ошибок. 

Индикаторы ASI_7 и ASI_8: «Полнота ка-
дастра недвижимости в целях массовой оцен-
ки». По аналогии с Российской Федерацией 
рекомендуется ввести в Республике Беларусь 
практику комплексных кадастровых работ, 
обеспечивающих массовое формирование не-
движимости на заданной территории, исправ-
ление ошибок государственной регистрации, 
консолидацию земель (англ. consolidation) и их 
реорганизацию (англ. readjustment). Данная ме-
ра ведет к повышению коэффициента покрытия 

территории зарегистрированными участками, 
полноте данных для массовой оценки, росту 
кадастровой стоимости и более эффективному 
администрированию налогов на недвижимость. 
Рекомендуется вернуться к практике государ-
ственной регистрации договоров и прав аренды 
капительных строений и изолированных поме-
щений, что даст дополнительную информацию 
для моделей CAMA и AVM. 

Индикатор ASI_9: «Достоверность зареги-
стрированных цен в сделках». Рекомендуются 
меры по мониторингу достоверности цен в 
сделках в объеме и по методике, предложенной 
в [3] Шавровым С. А и Батурой О. В. Выявле-
ние непрезентативных цен характерно для всех 
стран европейского региона и предусмотрено 
программой поэтапного развития системы гос-
ударственной регистрации недвижимости Бе-
ларуси, утвержденной постановлением Совета 
Министров Республики Беларусь от 11 сентяб-
ря 2014 г. № 874. 

Индикатор ASI_10: «Точность и полнота  
сведений о характеристиках объектов массо- 
вой оценки». В дополнение к вышесказанному  
по индикатору ASI_7 по аналогии со странами 
Европейского союза рекомендуется установить 
процедуры систематического мониторинга объ-
ектов налогообложения местными органами вла-
сти путем опроса населения и сбора информации 
через общественную Веб-ГИС сети интернет. 

Индикатор ASI_11: «Квалификация кадаст-
ровых оценщиков». Рекомендуется ввести спе-
циализированную подготовку и аттестацию 
кадастровых оценщиков в соответствии со 
стандартами IAAO. В частности, со стандартом 
«Standard IAAO on Professional Development». 

Индикатор ASI_12: «Наличие и использова-
ние автоматизированной модели оценки (AVM)». 
Рекомендуется разработать и внедрить специали-
зированный программный комплекс автоматизи-
рованной оценки недвижимости, отвечающий 
требованиям стандарта IAAO «The Standard on 
Ratio Studies (IAAO 1999)», «Standard on 
Automated Valuation Models (IAAO 2003)». Реко-
мендуется также предусмотреть возможность 
работы данного программного комплекса в обла-
ке государственных земельных ресурсов: Единый 
регистр недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним; регистр стоимости земельных 
участков; адресный регистр Республики Бела-
русь; регистры многоуровневой системы монито-
ринга земельных ресурсов МРР ГИС (оператор − 
Национальное кадастровое агентство). 
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