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Общие параметры
Мысль о том, что оценить стоимость квартиры можно с по-
мощью компьютерной программы, в общем довольно оче-
видна. Профессиональные оценщики рассказывают, что
цену любого жилья определяют несколько основных пара-
метров. В первую очередь это район города, где расположе-
на квартира, и ее площадь. Также обычно учитывают раз-
мер кухни, жилую площадь, расстояние до метро, тип до-
ма. Исходя из этих показателей и определяется стоимость
конкретной квартиры. «В ряде случаев точная оценка не
нужна,— говорит старший эксперт-оценщик компании

”
Бизнес-Лайтхауз“ Марат Грошев.— Например, если оцен-

ка проводится для нотариуса, то оценщик может даже не
выезжать на объект. По телефону он узнает все, что нужно,
о квартире и выдает заключение. Возможна погрешность
около 5%, но в данном случае это допустимо».

Видимо, такой же логикой руководствовались и создате-
ли электронных систем оценки недвижимости. Если оцен-
ка — процедура механическая, не требующая личного учас-
тия человека, то почему не доверить ее компьютеру?

«В 1999 году я работал в газете 
”
Зеленый проспект“,

посвященной недвижимости,— рассказывает Владислав
Шевцов, создатель сайта realprice.ru.— Тогда-то я и создал
электронную систему, которая основывалась на базе дан-
ных газеты по недвижимости. Системой тогда пользова-
лись несколько наших подписчиков — около 30 риэлтер-
ских агентств».

Сейчас система Владислава Шевцова открыта для сво-
бодного доступа в интернете. По словам создателя, жела-
ющих довольно много — каждый день на сайте произво-
дится более тысячи оценок: «Это и продавцы, и покупа-
тели, и риэлтеры. Иногда система бывает перегружена —
когда риэлтерские агентства чересчур наваливаются.
Поскольку сайт рассчитан на частных лиц, я стараюсь
с этим бороться».

Цели другой системы онлайн-оценки квартир, находя-
щейся по адресу irn.ru, более амбициозны. «Механизм, ко-
торый мы создаем,— рассказывает руководитель однои-
менного аналитического центра Олег Репченко,— рассчи-
тан на то, чтобы дать возможность участникам рынка оце-
нить тенденции в ценах на недвижимость. В разные пери-
оды времени одни квартиры дорожают быстрее рынка в
целом, а другие, наоборот, медленнее, меняется престиж-
ность районов и роль факторов, влияющих на цены. Что-
бы понять, куда следует вкладывать деньги, какие кварти-
ры будут расти в цене, как раз и нужен наш сервис».

Условные метры
Механизм оценки квартиры незамысловат. «Самый рас-
пространенный способ оценки — сравнительный,— го-
ворит Марат Грошев.— Изучаются все квартиры со схожи-
ми параметрами в том же районе. Выводится средняя це-
на. Потом в эту цену вносятся корректировки в зависи-
мости от индивидуальных показателей квартиры — мет-
ража и состояния дома».

Примерно по такой же схеме действуют и электрон-
ные оценщики. «Каждый день программа изучает все
предложения на рынке,— рассказывает Владислав Шев-
цов.— На основе этого изучения выводится стоимость
среднего квадратного метра для каждого района. Когда

оценивается конкретная квартира, все ее параметры по
определенной схеме приводятся к общему знаменателю.
То есть система оперирует условными квадратными мет-
рами. Если, например, есть балкон, она прибавляет эти
условные метры, если дом сталинский — тоже плюс. Пло-
щадь квартиры в условных квадратных метрах, таким об-
разом, не совпадает с ее реальной площадью. Стоимость
квартиры определяется умножением средней цены квад-
ратного метра по району на количество условных квад-
ратных метров».

Система, действующая на irn.ru, построена похожим
образом: каждому параметру, по которому идет оценка,
присваивается определенный индекс, который в даль-
нейшем влияет на цену квартиры. При этом программа
тоже обращается к базе данных по свежим ценам на нед-
вижимость для сравнения.

«Мы учитываем только основные факторы, влияющие
на цену,— говорит Олег Репченко,— количество комнат,
район, расстояние до метро, площадь кухни, тип дома и
состояние квартиры. Конечно, есть и другие факторы, но
все вместе они дают не более 5% стоимости. Поэтому ими
можно пренебречь, к тому же их учет весьма затрудните-
лен. Как, например, учтешь красивый вид из окна или за-
пах от помойки во дворе? В итоге, конечно, получается
приблизительная оценка, но многим достаточно и этого».

Электронные системы оценки, по словам их создате-
лей, не срабатывают, когда речь идет об элитной недви-
жимости и домах бизнес-класса, поскольку на их цену
влияют совсем другие факторы. Также невозможно оп-
ределить стоимость новостройки.

«На новостройки реальной цены фактически нет,—
говорит Олег Репченко.— Цена новостройки зависит от
стратегии продавца: если он, например, хочет продать
дом побыстрее, она будет ниже и повысится, если он хочет
придержать квартиры». Однако в случае с типовыми квар-
тирами оценки более или менее точны. Мы, например,
попробовали оценить с помощью электронных систем
несколько квартир, которые предлагает одно из агентств
недвижимости. Однокомнатная квартира в десяти мину-

тах езды от метро «Петровско-Разумовская» площадью
41 кв. м стоит в агентстве $137 тыс. Электронная систе-
ма irn.ru оценила ее в $138,4 тыс., а на сайте realprice.ru
она стоила $127,3 тыс. Однако в случае с квартирой на
Ленинском проспекте площадью 100 кв. м и стоимостью
$500 тыс. ближе к истине оказалась система realprice: она
предложила $493,76 тыс., в то время как irn давал за нее
только $447,5 тыс. Впрочем, обе системы, как и предсказы-
вали их создатели, не смогли правильно оценить объект
элитной недвижимости. За трехкомнатную квартиру на
Тверской стоимостью $1,9 млн irn предложила $1,4 млн, а
система realprice и вовсе отказалась считать ее стоимость.
Все остальные наши запросы обе системы просчитали,
как и уверяли их создатели, с погрешностью не более 5%.

«У меня в практике был только один случай, когда сис-
тема выдала ошибку более 15%,— делится Олег Репчен-
ко.— Речь шла о квартире на Соколе площадью 33 кв. м.
Программа просто не учла, что в таком престижном рай-
оне даже маленькая квартира будет стоить дорого, и не-
дооценила ее на $15 тыс. После этого мы внесли измене-
ния в систему».

Электронный госоценщик
Впрочем, несмотря на удобства электронных систем, вы-
теснить с рынка живых оценщиков они не могут. «Если
оценка квартиры делается, например, для банка,— гово-
рит Марат Грошев,— ее обязательно должен делать серти-
фицированный оценщик. При этом в свой отчет он дол-
жен включать все расчеты, с помощью которых он при-
шел к той или иной сумме».

С другой стороны, многие доверяют живым оцен-
щикам меньше, чем компьютерной программе. Напри-
мер, правительство Москвы к 2007 году планирует за-
пустить свою систему оценки рыночной стоимости
недвижимости в городе. По словам руководителя де-
партамента имущества правительства Москвы Влади-
мира Силкина, «это будет система, которая позволит
департаменту контролировать работу независимых
оценщиков». Судя по всему, работа государственной
электронной системы будет строиться на тех же прин-
ципах, что и у независимых онлайн-систем. Владимир
Силкин описывает готовящееся нововведение как базу
данных, которая позволит, зная несколько параметров
(район, тип здания, отделку), определить рыночную
стоимость объектов.

Электронные системы оценки действуют настоль-
ко похоже на живых оценщиков, что к их услугам при-
бегают не только владельцы квартир, желающие знать,
сколько стоит их недвижимость, но и профессиональ-
ные риэлтеры. «Когда нужно быстро прикинуть, сколько
стоит та или иная квартира, например, в вариантах с об-
менами,— рассказывает сотрудник одного из агентств
недвижимости, пожелавший остаться неназванным,—
это очень удобно. В принципе профессиональных оцен-
щиков не так много, а остальные называют стоимость
с такой же вероятностью ошибки, что и электронные
системы. Да и вообще, цена на квартиру на московском
рынке довольно условное понятие — зачастую эти це-
ны берутся с потолка».

ИВАН ЖДАКАЕВ

IT-решения

Квартира в Москве давно уже стала не просто жильем, а хорошим вложением денег и объектом удачных спекуляций.
Чтобы выгодно купить или продать квартиру, нужно в первую очередь правильно оценить ее стоимость. 
Самый простой и не требующий затрат способ — воспользоваться одной из служб онлайн-оценки.

Цена из машины
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Большинство онлайн-оценщиков используют принцип сравнения

запроса с имеющейся базой данных

Вероятно, цель любого государства — по-
лучение с граждан денег в процессе их вза-
имодействия с чиновниками. Нужно ска-
зать, что в этом российские власти преус-
пели. В свое время, узнав сколько бумажек
мне нужно собрать, чтобы вписать в заг-
ранпаспорт детей, я отказалась от мысли
выезжать вместе с ними из страны. Реше-
ние остается в силе уже пятый год.

Этой весной я решила было продать
участок земли, поскольку цены на пике, а
строительством заниматься не хочется. По-
лучив в БТИ список необходимых для про-
ведения сделки документов, меня посетило
то же, что и в случае с паспортом, желание
— оставить все как есть. Но выбора не было.

Первый пункт списка отнял полдня и
500 рублей. Нужно было заверить нотари-
ально свидетельство на право собственнос-
ти на землю. Эти полдня я провела в очере-
ди. Архивную копию постановления о вы-
даче земли мне дали в архиве бесплатно.

К счастью, второй пункт списка — доку-
менты на строения, зарегистрированные
в БТИ,— можно было вычеркнуть. Постро-
ено еще ничего не было.

Поскольку наш участок участвовал в су-
дебном разбирательстве, справку об отсут-
ствии запретов и арестов на него я получа-
ла не в местной администрации, а в Мос-
ковской областной регистрационной па-
лате. Вместе с решением об отмене поста-
новления об аресте. Еще 100 рублей и два
месяца ожидания.

Далее по плану следовали справки об от-
сутствии подземных магистральных ком-
муникаций. То есть мне нужно было полу-
чить документальное подтверждение то-
му, что через мой участок (бывший пять
лет под арестом суда) не провели сети высо-
кого напряжения. Не прорыли водоканал
и газопровод. Предстояло посетить три ин-
станции. Изучив их график работы, я поня-
ла, что без отпуска не справиться, и напи-
сала начальству заявление о недельном от-
пуске за свой счет.

Водоканал (36 рублей), газовая служба
(100 рублей) и электрическая сеть (бесплат-
но) были побеждены ценой полуторане-
дельной зарплаты.

Следующим пунктом значилась налого-
вая инспекция со справкой об отсутствии
задолженностей. Этот документ выдают
бесплатно, но в инспекции выяснилась
другая интересная особенность:

— У вас не уплачены налоги на автомо-
биль,— напомнила девушка-инспектор.—
Мы не выдадим справку, что задолженнос-
тей по земле нет, пока не заплатите налог.

Пока я разбиралась, каким образом
налоги на движимое имущество связаны
с недвижимым, девушка, ссылаясь на некое
мифическое постановление «начальства»,
выписывала мне квитанции. Причем нало-
говики почему-то решили, что мощность
двигателя моей машины 180 лошадиных
сил. Хотя у автомобилей этой марки в прин-
ципе не бывает двигателей мощнее 120 сил.

— Вы можете написать заявление о пе-
ресмотре расчетов,— пояснила сотрудница
налоговой инспекции.— К следующей вес-
не, возможно, пересчитают. А до тех пор
справку я вам не выдам. В ней мы пишем,
что задолженностей по налогам (всем нало-
гам) у вас нет.

Естественно, ждать до будущей весны
я не могла. Пришлось идти в Сбербанк и
переплачивать налоги, прекрасно пони-
мая, что обратно лишние деньги я не вер-
ну никогда.

Что удивительно, сотрудница налого-
вой инспекции даже не стала проверять
квитанции Сбербанка (получается, я мог-
ла их не оплачивать!) и после обеда выпи-
сала мне справку. Предупредив, что дей-
ствительна она всего два месяца.

Для составления геодезического плана
пришлось вызывать специалистов. Преж-
ний план устарел (его срок действия ровно
год). Еще 8260 рублей, час промерзания на
участке. Геодезисты рассказали, что мне
еще повезло — прошлым летом их услуги
были так популярны у дачников, что оче-
редь растягивалась на недели. Нужно ска-
зать, что цены на услуги по геодезии, суще-
ственно выросшие прошлым летом, в этом
году снижать не стали. Хотя спрос и упал.

Китайскую грамоту, выданную геоде-
зистами, должны подписать соседи. Нель-
зя сказать, что для их поисков пришлось
нанимать детективов, но найти соседей
оказалось более чем непросто. Не знаю, что
они поняли в записках геодезистов, но бу-
маги подписали. К счастью, бывших кол-
хозников среди соседей не оказалось. Ина-
че просьба могла перерасти в очередное су-
дебное разбирательство на тему «где быть
забору?».

Бумаги отвезли в отдел геодезии Мос-
ковского областного бюро технической
инвентаризации. Теоретически здесь дол-
жны сверить результаты моих измерений
с планом поселка, открыть кадастровое де-
ло и присвоить нашей земле кадастровой
номер. На это потребуется не меньше двух
месяцев. К этому моменту справка из нало-
говой инспекции уже может стать недей-
ствительной…

Налоги на воздух

Ольга Соломатина

корреспондент «”Ъ“-Дома»


