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Проект краткой записки о кадастровой оценке. 
Создание эффективной и динамичной системы управления земельно – имущественным комплексом является, по нашему мнению, одной из первоочередных задач в преодолении кризисных явлений в экономике России, стимулировании инвестиционных процессов на уровне субъектов Федерации и может рассматриваться как один из элементов стратегического прогнозирования для целей устойчивого развития.   
Платное землепользование и реформирование принципов налогообложения земель и объектов капитального строительства, развитие рынка недвижимости, включая и земельный рынок, участниками которого являются как государство, муниципальные образования так и граждане, юридические лица, требуют создания современной системы оценки стоимости имущества. 

Одним из важнейших инструментов стимулирования социально-экономического развития страны является эффективная система налогообложения. С целью снижения налоговой нагрузки на инновационный сектор  во всем мире центр тяжести  переносится на налогообложение недвижимости.

В настоящее время сложились условия для постепенного перехода в нашей стране к налогу на недвижимость. Одной из сложнейших проблем перехода к налогу на недвижимость является кадастровая оценка.

В связи с изменениями законодательства в настоящее время сложились объективные предпосылки для ревизии процедур кадастровой оценки. Неоправданная либерализация процесса привела к размыванию ответственности, несопоставимости налоговой базы и, как следствие, ухудшения условий ведения бизнеса в различных субъектах РФ. Сегодня возникают риски, как для предпринимателей, так и для бюджета.

В новом законодательстве под кадастровой стоимостью понимается установленная в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки, соответственно - методика кадастровой оценки не соответствует законодательству и к тому же частично отмены:

· Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов (2007г.)

· Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель водного фонда (2003г.)

· Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения (2010г.)

· Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель особо охраняемых территорий и объектов (2005г.)

· Методика государственной кадастровой оценке земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, информатики, земель иного специального назначения (2003)

· Методика государственной кадастровой оценки земель садоводческих, огороднических и дачных объединений (2002г.)

Анализ опыта выполнения работ по кадастровой оценке, проведенный в 2011 году выявили ряд проблем:

- демпинг со стороны недобросовестных участников конкурсов;

- отсутствие четких, обязательных для применения методических и организационных регламентов проведения работ по кадастровой оценке;

- низкое качество исходных сведений, содержащихся в Перечне объектов оценки, сформированном на основании данных ГКН;

- отсутствие единого порядка (регламента) получения информации от государственных и муниципальных органов власти;

- высокие риски, связанные с экспертизой результатов работ саморегулируемыми организациями;

Вопросы, связанные с проведение в субъектах Федерации оценки объектов недвижимости для целей налогообложения, включая как собственно процесс определения кадастровой стоимости (КО), так и процедура замещения кадастровой стоимости рыночной стоимостью в случае несогласия налогоплательщика – «оспаривание» являются в настоящее время источником возникновения конфликтных ситуаций, предметом многочисленных судебных и внесудебных разбирательств.

     Причины возникшей ситуации, по нашему мнению, наряду с целым комплексом проблем становления и функционирования института независимой оценки стоимости имущества в Российской Федерации  в режиме обязательного саморегулирования, заключаются в ряде специальных вопросов, связанных с методологией и технологией проведения данных оценок.

Среди этих вопрос, оказывающих самое непосредственное влияние на результативность всего процесса определения базы налогообложения недвижимости можно отметить следующие:

1. С 2013 г. в связи с изменениями, внесенными в ГК РФ в части регистрации прав на недвижимое имущество и отмены обязательности по регистрации сделок с этим имуществом, в РФ введена система регистрации «титула», характерная в первую очередь для немецкой практики функционирования этого рынка. Регулирование рынка недвижимости при такой системе регистрации исключительно «титула» объекта недвижимости в свою очередь поддерживается специальным законодательными актами в сфере оценки недвижимости, в частности законом о ценовом зонировании.

2. Система оценки имущества, развиваемая в РФ с 1993 г. в основе базируется на англо-американской системе, составляющей основу системы Международных стандартов оценки. В таких системах в части рынков недвижимости регистрация сделок осуществляется либо в рамках соответствующего законодательства, либо исходя из сложившейся многолетней практики функционирования рынков недвижимости и стандартов описания объектов для целей совершения сделок, оценка недвижимости поддерживается, например, так называемыми «мультилистинговыми» системами риэлторов.

В соответствии с ст.24.22 Федерального закона ФЗ – 167                «Фонд данных государственной кадастровой оценки» при проведении государственной кадастровой оценки (ГКО) предполагалось, что собственно при проведении ГКО будут использоваться результаты «Мониторинга рынка недвижимости», вести который должен Росреестр.

Однако внесение изменений в ГК в части государственной регистрации сделок практически лишает возможности Росреестр осуществлять этот мониторинг.

Кроме того, как показал предварительный анализ данных этой системы мониторинга исходя из особенностей налогообложения сделок с недвижимым имуществом результаты о ценах об объектах недвижимости которые присутствовали в этой системе существенно отличались от наблюдаемых на рынках значений.
Необходимо учитывать, что в РФ в настоящее время вопросы анализа цен, ценообразующих факторов и анализа рынка недвижимости практически ничем не регулируются, отсутствуют полноценные «мультилистинговые» системы, а данные анализа рынков, по сути, являются «рекламными» объявлениями сайтов соответствующих компаний.

Все это создает основу для манипулирования результатами как кадастровой оценки со стороны местных администраций, так и собственников недвижимости в рамках процедуры «оспаривания».

Снять эту проблему могло бы решение о закреплении функций по осуществлению сбора данных об объектах недвижимости, а также  организацией процесса мониторинга рынка недвижимости за муниципальными образованиями с привлечением специалистов рынка недвижимости и налогоплательщиков.

Создание «ценовых комитетов» на уровне муниципальных образований для целей мониторинга и анализа рынков недвижимости при осуществлении координации таких работ со стороны администраций субъектов федерации позволило бы не только решить  проблемы с кадастровой оценкой, но и целый комплекс иных проблем управления земельно – имущественным комплексов и рынком недвижимости.

Осуществляться эти работы должны в условиях гласности, результаты ценового зонирования должны через информационные ресурсы муниципальных образований доводиться до налогоплательщиков до начала собственно всего технологического процесса проведения кадастровой оценки конкретных объектов недвижимости.  

Как показал опыт реализации проекта по оценке недвижимости для целей изъятия в рамках «олимпийского проекта», включение в технологический процесс оценки блока «Анализа рынка недвижимости – проведение ценового зонирования», повышает качество работ по оценке, уменьшает злоупотребления и манипулирования результатами оценки.

Эти предложения не требует кардинальных изменений ни в законодательном, ни в методологическом плане, а также не требуют выделения дополнительного финансирования и могут осуществляться как первый этап работ по проведению кадастровой оценки при условии включения требования к проведению этих работ в Технические задания при проведении кадастровой стоимости в субъектах Федерации.

Разработанные в настоящее время проекты «Методических рекомендаций по проведению анализа рынка и ценовому зонированию», а также макеты программно-аппаратного обеспечения таких работ, позволяют в течении 2-3 месяцев организовать и провести эти работы.             

Необходимы внесения изменений в действующую редакцию ФСО-4 «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости».

Для решения вышеуказанных проблем, как одним из возможных вариантов предлагается:

1. Сформировать координирующий орган субъекта РФ, в компетенцию которого вошли бы задачи изучения результатов проведения кадастровой оценки, методологическая и информационная поддержка, выработка единых требований и рекомендаций по кадастровой оценке, контроль за проведением кадастровой оценки. 

2. Разработать и утвердить регламенты процедур, связанных с администрированием и предоставлением государственными органами и органами местного самоуправления необходимых сведений для целей кадастровой оценки. 

3. Разработать единые обязательные методические указания по кадастровой оценке объектов недвижимости различного назначения для обеспечения единообразия и четкости выполнения работ на всех этапах на уровне Субъекта РФ, включая объекты капитального строительства.

4. Инициировать совершенствование  принципов формирования и сроки действия комиссий по досудебному рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости. Представляется целесообразным включить в состав таких комиссий с правом голоса представителей объединений/общественных организаций предпринимателей.

5. На базе координирующего органа субъекта РФ создать субъектовую информационную систему о рынке недвижимости, сделав ее общедоступной. В этой комиссии необходимо участии ФНС для  проведения анализа сделок с объектами недвижимости отраженных в АИС МРН Росреестра с целью формирования баз данных по рынку недвижимости для кадастровой оценки и возможности его оспаривания, соответствия цен сделок с рыночной стоимостью для налогообложения (для не жилой недвижимости), увеличения прозрачности рынка недвижимости путем ежеквартального опубликования средних цен на рынке недвижимости в разрезе районов (ценовых зон).
6. Учитывая, что информационные базы ФНС, Росреестра и муниципальных образований в силу целого ряда организационных и межведомственных противоречий существенно различаются в части перечня и описания объектов налогообложения, целесообразно пересмотреть условия формирования этих баз, возложив обязанности по формированию и актуализации этих баз на муниципальные образования, предусмотрев соответствующее финансирование этих работ. 
7. Разработать специальный ФСО (или методические рекомендации) по экспертизе отчетов по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости.
8. Разработать Методические рекомендации – «Требования к отчету об оценке объектов недвижимости, подготовленного для целей оспаривания результатов кадастровой оценки». 

9. Разработать регламент процедуры досудебного урегулирования споров о величине кадастровой стоимости.
10. Откорректировать действующий ФСО-4 «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости». 
Для решения проблем, выявленных в ходе практики проведения государственной кадастровой оценки, представляется целесообразным реализовать комплекс мер по совершенствованию нормативной правовой базы, направленных на:

 - повышение мотивации правообладателей и органов власти субъекта РФ и местного самоуправления по внесению или уточнению исходных данных о характеристиках объектов недвижимости, содержащихся в государственном кадастре недвижимости; 

 - обеспечение прозрачности государственной кадастровой оценки на каждом из этапов ее проведения, в том числе путем введения в эксплуатацию и открытия публичного доступа к фонду данных государственной кадастровой оценки и размещения в нем отчетов об определении кадастровой стоимости до проведения их экспертизы в СРО оценщиков для ознакомления всех заинтересованных лиц с целью выявления и исправления технических ошибок в отчетах;

 - исключение из Федерального закона от 29 июля 1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» срока оспаривания результатов определения кадастровой стоимости в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, поскольку в ряде случаев налогоплательщики узнают об изменении кадастровой стоимости по истечении указанного срока при получении налогового уведомления;

-  закрепление возможности установления кадастровой стоимости в размере, равном рыночной стоимости, в заявительном порядке путем направления отчета об оценке рыночной стоимости и экспертного заключения СРО в орган кадастрового учета без рассмотрения в комиссии;

