О государственной кадастровой оценке 
Аналитическая записка

Кадастровая оценка объектов недвижимости – одна из важнейших задач федеральных и региональных органов исполнительной власти. Данный механизм нацелен на прогрессивное развитие системы налогообложения, состоящей из трех основных налогов (земельный налог, налог на имущество физических лиц, налог на имущество организаций). 

До 2018 г. кадастровая стоимость объектов недвижимости определялась по заказу регионов отобранными на конкурсной основе независимыми оценщиками. Субъективный подход к выбору критериев для определения стоимости объектов недвижимости, земельных участков, а также недостоверная информация об их характеристиках, нередко приводили к искажению результатов оценки. Периодически фиксировались факты превышения кадастровой стоимости над рыночной стоимостью земельных участков.

Например, в 2013 году в Московский арбитражный суд пошел поток исков от предпринимателей, несогласных с установленной мэрией стоимостью земли и ставкой ее аренды. К резкому повышению платежей привели очередная кадастровая оценка столичной земли и новый механизм расчета арендных коэффициентов. Размер арендных платежей за землю за период с 1 октября 2012 года по 1 октября 2013 года вырос от 2 до 200 раз. Предприниматели либо обращались в суд; либо просто не платили, выжидая, что будет дальше; либо платили по старым ставкам, делая вид, что не получали никаких уведомлений с новыми суммами.
Подобные правовые коллизии регулярно происходили в различных субъектах Российской Федерации (причем, кадастровая оценка объектов недвижимости в разных регионах могла отличаться в разы). Один из споров между ОАО Группа „Илим“ и администрацией муниципального образования города Братска о пересмотре кадастровой стоимости земельного участка, собственником которого является данное акционерное общество, начался Иркутском областном суде и завершился слушаниями в Конституционном суде РФ. Конституционный суд РФ отметил, что кадастровая стоимость, как и рыночная, являются условными, но считаются достоверными и подлежат признанию в силу закона. Фактически суд признал, что может возникать ситуация, когда кадастровая стоимость будет не совпадать с рыночной стоимостью или превышать ее.
Для обеспечения достоверности кадастровой стоимости объектов недвижимости Правительство Российской Федерации предложило новые механизмы, нашедшие свое отражение в Федеральном законе от 3 июля 2016 года № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». Кроме того, постановлением Правительства Российской Федерации от 4 мая 2017 года N 523 утверждено Положение об осуществлении федерального государственного надзора за проведением государственной кадастровой оценки. А приказом Министерства экономического развития России от 12 мая 2017 года N 226 утверждены методические указания о государственной кадастровой оценке, определяющие правила установления кадастровой стоимости объектов недвижимости: земельных участков и иных объектов недвижимости, в том числе объектов капитального строительства (зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства, помещений, машино-мест, единых недвижимых комплексов). Они предназначены для определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением субъекта Российской Федерации. Определение кадастровой стоимости по новым организационным правилам начало осуществляться бюджетными учреждениями субъектов Российской Федерации с 2018 года.
В Ставропольском крае эти функции возложены на созданное 2 июля 2018 г. государственное бюджетное учреждение (ГБУ СК) "Ставкрайимущество". В соответствии с приказом министерства имущественных отношений Ставропольского края № 690 от 03.10.2018 "О проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимости на территории Ставропольского края" в 2019 г. началась государственная кадастровая оценка. Она проводилась в отношении объектов недвижимости, земельных участков из категорий земель населенных пунктов, земельных участков из категории земель промышленностей, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения.
23 августа 2019 г. на сайте ГБУ СК "Ставкрайимущество" опубликован проект отчета о результатах государственной кадастровой оценки. В соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» п. 16 ст.14 «Определение кадастровой стоимости». В течение 50 дней с момента публикации предусмотрена подача замечаний на проект отчета от юридических лиц. Востребованность этой процедуры очевидна: по итогам оценки кадастровая стоимость объектов недвижимости значительно повышена, и в результате к 2020 г. заметно усилится налоговая нагрузка на реальный сектор экономики региона.
Аналогичная картина складывается и в других субъектах РФ. По информации Росреестра, только за январь – август 2019 г. рассмотрено свыше 20 тыс. заявлений почти по 40 000 объектов недвижимости. Их общая кадастровая стоимость в итоге снизилась на 30,3% с 813 млрд до 566 млрд руб.

Системные сложности в данной сфере прогнозировали в ноябре 2018 г. на заседании в Совете Федерации "О проблемах кадастровой оценки объектов недвижимости".
В целях построения модели оценки кадастровой стоимости бюджетным учреждением должен осуществляться сбор достаточной и достоверной рыночной информации об объектах недвижимости, подтверждении достаточности и достоверности информации. По мнению ряда субъектов Российской Федерации для проведения государственной кадастровой оценки недостаточно рыночной информации, во многих муниципалитетах она просто отсутствует, существенно недостает информации по ценообразующим факторам, необходимым для построения моделей и оказывающих влияние на расчеты кадастровой стоимости. 

Для определения кадастровой стоимости осуществляется сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости, а также анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, но влияющей на их стоимость, в том числе сведений об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости. Количество таких факторов может исчисляться не только десятками, но и сотнями.
Одним из предложений, прозвучавших на заседании, было скорректировать статью 66 Земельного кодекса Российской Федерации, устанавливающую, что в случаях определения рыночной стоимости земельного участка кадастровая стоимость этого земельного участка устанавливается равной его рыночной стоимости. Такого равенства добиться практически невозможно. Следовательно, существующий порядок расчета кадастровой стоимости нуждается в значительных изменениях.
Участники заседания сошлись во мнении, что кадастровая стоимость должна составлять 70–80 процентов от рыночной стоимости. В большинстве стран кадастровая стоимость ниже, иногда очень существенно, рыночной стоимости, которая в условиях рынка подвержена колебаниям, а для налогообложения налоговая база должна быть постоянной.
В итоге на заседании "круглого стола" в Совете Федерации были выработаны рекомендации, в числе которых следующие: 
 - унификация нормативно-правовой базы порядка определения эффективной и экономически обоснованной государственной кадастровой оценки объектов недвижимости в целях формирования обоснованной системы налогообложения объектов недвижимости;

 - ускорение разработки проекта федерального закона по совершенствованию порядка определения кадастровой стоимости объекта недвижимости в целях недопущения применения при налогообложении величины кадастровой стоимости объекта недвижимости, превышающей величину его рыночной стоимости с учетом правоприменительной практики;

 - утверждение единой и обязательной методологии определения кадастровой стоимости, содержащей четкие алгоритмы определения стоимости и обеспечивающей сопоставимые и обоснованные результаты.
Субъектам Российской Федерации предлагалось:

 - организация эффективной работы органов местного самоуправления по выявлению объектов недвижимости, не поставленных на кадастровый учет;

 - проведение сверки данных по объектам недвижимого имущества на единой топографической основе совместно с федеральными органами исполнительной власти и органами местного самоуправления.
В свою очередь, Правительство Российской Федерации также работало над оптимизацией законодательства в этой сфере – исходя из прагматичной задачи пополнения бюджета. 
10 октября 2019 г. на заседании Правительства РФ был одобрен проект федерального закона "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования государственной кадастровой оценки" (http://government.ru/news/38085).

Законопроект направлен на совершенствование отдельных положений Федерального закона от 3 июля 2016 года №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» в целях недопущения определения необоснованной кадастровой стоимости при осуществлении государственной кадастровой оценки. В частности, документ предусматривает:

 - установление режима непрерывного надзора Росреестром за проведением государственной кадастровой оценки;

 - установление персональной ответственности руководителей государственных бюджетных учреждений субъектов Российской Федерации, осуществляющих определение кадастровой стоимости, за качество принимаемых решений;

 - установление правила о ретроспективном применении кадастровой стоимости, установленной на основании решения суда или комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, на весь период со дня внесения в ЕГРН первоначальной кадастровой стоимости в случае её уменьшения;

 - изменение механизма внесудебного установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости.

Разработчики полагают, что эти меры будут способствовать повышению экономической обоснованности применения кадастровой стоимости, в том числе при налогообложении. Документ вносится в Государственную Думу в установленном порядке. 
Все вышеперечисленные факторы говорят о большой значимости объективной государственной кадастровой оценки недвижимости и установления справедливой и экономически обоснованной системы налогообложения недвижимого имущества. Необходимы совместные усилия исполнительных и законодательных органов власти на федеральном, региональном и местном уровнях, чтобы найти компромисс между задачей увеличения налоговой базы и соразмерностью налога на недвижимость.
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