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ОСНОВНЫЕ ИТОГИ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА

«Развитие системы государственного кадастрового учета объектов недвижимости», Пакет 50-CA-IIIА-QCBS:
«Разработка и тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости»

Аннотация
Настоящий документ раскрывает содержание проведенных работ и полученных результатов по пакету № 50-CA-IIIA-QCBS «Разработка и тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации», реализованного в рамках проекта Международного Банка реконструкции и развития «Развитие системы государственного кадастрового учета объектов недвижимости» по направлению «Массовая оценка объектов недвижимости».

Документ состоит из двух основных разделов:

1) Описание проведенных работ в четырех субъектах Российской Федерации: Кемеровской, Калужской, Тверской областях и республике Татарстан. 

2) Описание разработанных нормативных, правовых и технических документов, регламентирующих функционирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации.
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Введение

В настоящее время в Российской Федерации продолжается налоговая реформа в сфере имущественных налогов. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости на основе их рыночной стоимости является одним из существенных аспектов налоговой реформы. Для ее определения разрабатываются порядок, нормы и правила проведения массовой оценки недвижимости в целях налогообложения.

Проект № 50-CA-IIIA-QCBS «Разработка и тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации» реализуется в связи с планируемым переходом к налогу на недвижимость, базой которого будет являться кадастровая стоимость объектов недвижимости. В рамках тестирования системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости апробируются подходы и методы оценки по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости для целей налогообложения.
По результатам проекта определены основные условия введения в Российской Федерации налога на недвижимость.
1. Краткая информация о проекте
1.1  Цели, задачи и результаты проекта

Основной целью проекта является определение условий введения в Российской Федерации налога на недвижимость.

В процессе выполнения работ были решены следующие задачи:
- Определены и протестированы подходы по формированию перечня объектов оценки (объектов недвижтимости).
- Разработаны проекты нормативных правовых, методических и технических документов, устанавливающих и раскрывающих содержание элементов системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости.

- Проведено тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в четырех субъектах Российской Федерации:

· Калужская область;

· Кемеровская область;

· Республика Татарстан;

· Тверская область.

- Осуществлена доработка проектов нормативных правовых, методических и технических документов кадастровой (массовой) оценки недвижимости по результатам тестирования.

Результатами проекта являются:

- проекты нормативных правовых актов (положений нормативных правовых актов), проекты методических и  технических документов, а также описание технологических процессов системы кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости;

- кадастровая стоимость объектов недвижимости, отнесенных Временными методиками к объектам оценки, в каждом из четырех субъектов Российской Федерации;

- предложения по доработке Временных методик;

- частное техническое  задание  на доработку  специального программного обеспечения «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости»; частное техническое задание на разработку специального программного обеспечения  фонда данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости.
В результате Проекта определены основные условия введения на территории Российской Федерации налога на недвижимость.

1.2  Сроки выполнения проекта

Срок оказания услуг – август 2007 года – сентябрь 2009 года.

Работы по проекту были выполнены в 6 этапов:

1 этап - Разработка проектов нормативных правовых, методических и технических документов.

2 этап - Тестирование системы КООН в Кемеровской области.

3 этап - Тестирование системы КООН в Калужской, Тверской областях и республике Татарстан.

4 этап - Доработка проектов нормативных правовых, методических и технических документов.

5 этап - Подготовка предложений по развитию системы кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости.

6 этап - Обобщение материалов, подготовка итогового отчета.
2. Тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в четырех субъектах Российской Федерации
В результате реализации проекта были разработаны основные элементы системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости, ее нормативно-правовое, методическое, технологическое и программное обеспечение, апробация которого осуществлена в процессе тестирования в четырех субъектах Российской Федерации. В каждом из них были выполнены следующие работы:

1) Формирование перечня объектов оценки.

2) Формирование перечня факторов стоимости для каждого класса объектов оценки.
3) Сбор информации о семантических факторах стоимости и описание объектов оценки в разрезе семантических факторов стоимости. 

4) Формирование картографических материалов для целей массовой оценки объектов недвижимости на основе АЦП.

5) Сбор информации о рынке недвижимости.

6) Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости.

7) Анализ результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости.

8) Рассмотрение результатов тестирования системы массовой оценки объектов недвижимости.
2.1 Формирование перечня объектов оценки

В соответствии с разработанным в рамках первого этапа Порядком формирования сведений об объектах недвижимости для целей проведения кадастровой (массовой) оценки недвижимости используются сведения об объектах недвижимости, содержащиеся в государственном кадастре недвижимости. Наличие уникального кадастрового номера объекта недвижимости позволяет внести данные о кадастровой стоимости объектов недвижимости в государственный кадастр недвижимости. Однако, на момент реализации Проекта, государственный кадастр недвижимости не содержал в полном объеме указанных сведений, а также отсутствовала техническая возможность выгрузки существующих сведений.
После анализа возможных источников получения сведений для формирования перечня объектов оценки, по согласованию с Заказчиком работ, было принято решение использовать данные об объектах капитального строительства. В каждом из четырех субъектов Российской Федерации для формирования перечня объектов оценки были получены результаты работ инвентаризации данных об объектах капитального строительства, содержащихся в архивах БТИ и Роснедвижимости. 

На Рисунке 1 приведена схема потока первичных данных об объектах недвижимости при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках Проекта. 

Поток первичных данных об объектах недвижимости в рамках Проекта
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Рисунок 1

С целью проведения группировки объектов оценки в рамках Проекта был разработан классификатор объектов недвижимости.

После проведения анализа перечня объектов капитального строительства субъектов Российской Федерации и требований к формированию перечня объектов оценки были определены критерии формирования перечня объектов оценки из перечня объектов капитального строительства.

В результате в четырех субъектах Российской Федерации были сформированы перечни объектов оценки, однозначно классифицируемых и имеющих обязательные характеристики в соответствии со статьей 7 «Состав сведений государственного кадастра недвижимости об объекте недвижимости» ФЗ «О Государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 г. N 221-ФЗ).

Дальнейшие работы по тестированию системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в четырех субъектах Российской Федерации проводились на основе сформированных перечней объектов оценки.

Общее количество объектов, вошедших в оценку в разрезе тестовых субъектов Российской Федерации, представлено в Таблице 2.
Таблица 2
Общее количество объектов оценки в разрезе субъектов Российской Федерации

	Субъект РФ
	Количество объектов оценки, ед.

	Кемеровская область
	918 611

	Тверская область
	732 194

	Калужская область
	390 265 

	Республика Татарстан
	1 995 299

	Итого
	4 036 369


2.2 Формирование факторов стоимости объектов оценки и объектов-аналогов

В целях формирования факторов стоимости объектов оценки и объектов-аналогов были выполнены следующие работы:

- разработка перечня факторов стоимости объектов оценки на основе анализа информации о рынке недвижимости; 

- определение значений факторов стоимости объектов оценки, в т.ч. учетных и отличных от учетных сведений об объектах недвижимости.

Значения факторов стоимости объектов оценки и объектов-аналогов были определены на основании следующих материалов, переданных Заказчиком:

- информация об объектах капитального строительства в четырех субъектах Российской Федерации;

- векторно-адресные планы по населенным пунктам четырех субъектов Российской Федерации (содержащие информацию о территории субъектов Российской Федерации);

- слой кадастрового деления территории четырех субъектов Российской Федерации;

- слой земельных участков территории четырех субъектов Российской Федерации.

Значения факторов стоимости были определены для всех объектов, входящих в состав перечней объектов оценки в четырех субъектах Российской Федерации.

В рамках Проекта были проведены работы по формированию картографического материала для целей массовой оценки на территории всех тестовых регионов и осуществлен расчет факторов стоимости для объектов оценки с использованием картографического материала.
На Рисунке 2 приведены фрагменты картографических материалов, использованных в процессе тестирования системы кадастровой (массовой) оценки. 

Картографическая информация, использованная в процессе тестирования системы кадастровой (массовой) оценки
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Рисунок 2
Описание картографического материала, использованного в процессе тестирования системы кадастровой (массовой) оценки, в разрезе субъектов Российской Федерации, представлено в Таблице 3.

Таблица 3
Описание картографического материала, используемого в процессе тестирования системы кадастровой (массовой) оценки, в разрезе тестовых субъектов РФ
	Субъект РФ
	Адресно-цифровые планы (АЦП), полученные в СРФ
	Адресно-цифровые планы (АЦП), сформированные и доработанные Исполнителем
	Слои факторов стоимости (ФС)

	Кемеровская область
	Имеются АЦП на 259 населенных пунктов Кемеровской области. 
	Доработаны слои по 37 населенным пунктам, в населенных пунктах (добавлено 5-10 % улиц).
	На каждый городской населенный пункт было сформировано около 20 слоев объектов, характеризующих графические факторы стоимости

	Тверская область
	Имеется АЦП только на 1 городской населенный пункт из 51-го.
	Сформировано 49 АЦП, нанесено на графику 3 500 улиц, 76 000 зданий/строений
	На каждый городской населенный пункт было сформировано около 20 слоев объектов, характеризующих графические факторы стоимости

	Калужская область
	Имеются АЦП все городские населенные пунктов (34 АЦП).
	Доработка АЦП для возможности привязки объектов оценки и объектов-аналогов к карте (добавлено идентифицирующее местоположение поле «код КЛАДР улицы»)
	 На каждый городской населенный пункт было сформировано около 20 слоев объектов, характеризующих графические факторы стоимости

	Республика Татарстан
	Имеются АЦП на все городские населенные пункты Республики Татарстан (35 АЦП).


	Анализ и доработка слоев улиц и зданий в соответствии с перечнем объектов оценки и КЛАДР
	На каждый городской населенный пункт было сформировано около 20 слоев объектов, характеризующих графические факторы стоимости


2.3  Формирование сведений о рынке недвижимости

Формирование сведений о рынке недвижимости в субъектах Российской Федерации включает в себя следующие этапы:

1) Определение и выбор источников сбора информации о рынке недвижимости и проверка их достоверности.

2) Сбор информации о рынке недвижимости.

3) Верификация информации о рынке недвижимости.

4) Обеспечение сопоставимости рыночной информации.

5) Анализ рынка недвижимости в разрезе классов объектов недвижимости.

Сведения о рынках недвижимости в четырех субъектах Российской Федерации были сформированы в разрезе классов объектов недвижимости в соответствии с разработанным Классификатором.
На Рисунке 3 представлено распределение рыночной информации по классам объектов недвижимости.

Распределение рыночной информации по классам объектов недвижимости в разрезе тестовых субъектов РФ
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Рисунок 3

Структура рыночных данных по тестовым субъектам Российской Федерации представлена в Таблице 4. 
Кадастровая стоимость объектов недвижимости определялась по состоянию на 1 января 2008г.

При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости была использована рыночная информация, собранная за период с января 2006 г. по декабрь 2007 г. 

В целях проведения ретроспективного и перспективного анализа динамики цен и определения тенденций развития рынка недвижимости, а также связи с тем, что сроком окончания проекта является сентябрь 2009 г., Исполнитель работ проводил сбор и анализ рыночной информации в период с января 2006 по декабрь 2008 года. 

Анализ рынка недвижимости в разрезе классов объектов недвижимости проводился с целью:

· Оценки текущего состояния рынка недвижимости и его сегментов;

· Исследования динамики изменения цен на недвижимость;

· Определения и исследования факторов, влияющих на формирование и изменение цен на недвижимость;

· Прогнозирования тенденций изменения цен на недвижимость

· Определения корректировки приведения рыночных цен к дате оценки (01.01.2008 г.).

Необходимость корректировки на дату оценки обусловлена временным периодом, за который была собрана информация о ценах на объекты недвижимости.

В результате проведенных работ по формированию сведений о рынках недвижимости были сформированы отчеты о мониторинге и анализе рынка недвижимости на территории тестовых субъектов РФ, содержащие информацию о сборе, обработке и анализе рыночной информации.
На Рисунке 4 представлен фрагмент анализа рынка недвижимости.
Динамика изменения средних цен предложения (в рублях) 1 кв.м. квартир
 в 2006-2008 годах на примере г.Тверь
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Рисунок 4 
Таблица 4
Структура рыночных данных по тестовым субъектам РФ
	Субъект РФ
	Количество объектов - аналогов

	
	Квартиры
	Индивидуальное жилищное строительство
	Гаражи, автостоянки
	Сады, дачи
	Объекты торговли и быта 
	Административные объекты, офисы
	Промышленность

	Кемеровская область
	23245
	11019
	918
	83
	523
	809
	719

	Тверская область
	1518
	5505
	614
	272
	329
	387
	221

	Калужская область
	1069
	570
	80
	124
	180
	204
	136

	Республика Татарстан
	4768
	2517
	364
	109
	1105
	1001
	382


2.4  Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости

Был выполнен расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости в четырех субъектах Российской Федерации в соответствии с Временными методиками, предоставленными Консультанту Заказчиком, включающий:

1) формирование групп объектов недвижимости (с использованием не менее трех методов формирования групп);

2) сбор рыночной информации, в том числе:  цен сделок с объектами недвижимости, цен предложения и спроса на объекты недвижимости, приведенные в официальных документах;  информации об арендных ставках (арендной плате) на объекты недвижимости; о рыночной стоимости, установленной в отчетах об оценке;

3) оценку качества сформированных групп объектов недвижимости; выбор наилучшего метода формирования групп;

4) построение не менее четырех типов моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости для групп объектов недвижимости, сформированных наилучшим методом;

5) анализ качества построенных моделей (с использованием не менее, чем четырех критериев качества), выбор наилучшей модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости;

6) расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости с использованием специального программного обеспечения «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости», предоставленного Консультанту Заказчиком;

7) анализ достоверности, согласованности и равномерности результатов оценки расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости была определена по состоянию на 1 января 2008г.
Расчет кадастровой стоимости объектов кадастровой оценки недвижимости осуществлялся с использованием специального программного обеспечения «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости», предоставленного Консультанту Заказчиком.
В Таблице 5 приведена информация о построенных моделях расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости.

Таблица  5
Сведения о выбранных статистических моделях, используемых факторах стоимости при оценке квартир
	Класс
	Населенные пункты, попадающие в группу
	Модель
	Факторы в модели

	Квартиры
	г.Тверь
	Мультипликативная
	Количество этажей

	
	
	
	Материал стен

	
	
	
	Процент износа

	
	
	
	Расстояние объекта до центра населенного пункта 

	
	
	
	Расстояние до естественного водоема

	
	
	
	Расстояние до остановки общественного транспорта

	
	
	
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали

	
	
	
	Расстояние до ближайшей общеобразовательной школы

	
	
	
	Расстояние до ближайшей поликлиники

	
	г.Казань
	Мультипликативная
	Количество этажей

	
	
	
	Процент износа

	
	
	
	Расстояние объекта до центра населенного пункта 

	
	
	
	Расстояние объекта до административного центра населенного пункта

	
	
	
	Расстояние объекта до промышленного центра населенного пункта

	
	
	
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали

	
	
	
	Престижность зоны нахождения объекта

	
	г.Кемерово
	Мультипликативная
	Год постройки

	
	
	
	Общая площадь

	
	
	
	Расстояние объекта до административного центра населенного пункта

	
	г.Калуга
	Мультипликативная
	Год постройки

	
	
	
	Количество надземных этажей

	
	
	
	Материал стен

	
	
	
	Общая площадь

	
	
	
	Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции

	
	
	
	Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта

	
	
	
	Расстояние от объекта до центра населенного пункта

	
	
	
	Время


В результате выполнения работ по расчету кадастровой стоимости объектов с помощью СПО «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости» была сформирована база данных по каждому из субъектов Российской Федерации, содержащая:

· перечень объектов оценки;

· значения факторов стоимости объектов оценки;

· перечень объектов-аналогов;

· значения факторов стоимости объектов-аналогов;

· группы объектов оценки;

· модели в разрезе групп объектов оценки;

· кадастровая стоимость объектов оценки.

Все полученные результаты были проанализированы по следующим аспектам:

1) Соответствие полученной кадастровой стоимости используемой рыночной информации (Рисунок 5);

2) Согласованность полученных результатов по различным классам объектов недвижимости (Рисунок 6);

3) Интерпретируемость зависимости стоимости от факторов (Рисунок 7).
Сравнение средней стоимости 1 кв.м. объектов оценки и объектов-аналогов на примере объектов индивидуального жилищного строительства Кемеровской области по состоянию на 01.01.2008г.
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Рисунок 5

Средняя стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости на примере Кемеровской области по состоянию на 01.01.2008г.
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*3 класс – объекты для хранения индивидуального транспорта; 5 класс - объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, отдыха и развлечений; 7 класс - объекты административно-офисного назначения, научных организаций; 9 класс - объекты промышленного назначения.
Рисунок 6

Зависимость кадастровой стоимости от значения фактора стоимости  «Расстояние от объекта оценки до центра населенного пункта» на примере г.Тверь по состоянию на 01.01.2008г.
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Рисунок 7
После расчета кадастровой стоимости был проведен анализ достоверности, согласованности и равномерности полученной кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе классов и населенных пунктов. Анализ показал, что полученные результаты расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости сопоставимы с рыночной стоимостью аналогичных объектов недвижимости, представленных на соответствующем сегменте рынка, интерпретируемы и равномерно распределяются на всем диапазоне изменения факторов стоимости и в границах населенных пунктов.

В Таблицах 6 приведены данные об исходной рыночной и кадастровой стоимостях квартир, расположенных в административных центрах тестовых субъектов РФ.
Таблица 6

Сравнение средней стоимости  1 кв.м. объектов оценки и объектов-аналогов на примере квартир Кемеровской области по состоянию на 01.01.2008г.

	Административный цент субъекта РФ
	Средняя рыночная стоимость 1 кв.м.
	Средняя кадастровая стоимость 1 кв.м.

	г.Тверь
	45 111
	43 753

	г.Кемерово
	43 014
	44 121

	г.Казань
	41 264
	36 875

	г.Калуга
	75 031
	75 152


Результаты расчетов кадастровой стоимости объектов недвижимости были направлены в муниципальные образования для детального анализа и согласования полученной кадастровой стоимости.
2.5 Выводы и рекомендации

Результаты Проекта рассмотрены и одобрены на заседаниях Межведомственных комиссий по координации тестирования системы кадастровой (массовой) оценки в Калужской, Тверской, Кемеровской областях, республике Татарстан.

Сформулированы предложения и рекомендации, зафиксированные в протоколах Межведомственных комиссий, принятие и выполнение которых будет способствовать реформированию системы налогообложения и обеспечению работ по оценке кадастровой стоимости в целях налогообложения.

В качестве основных условий введения налога на недвижимость и выполнения работ по государственной кадастровой оценке сформулированы следующие предложения и рекомендации:
1) Проведение качественной (сплошной) инвентаризации объектов капитального строительства на основе архивов органов технической инвентаризации. После формирования первичного информационного ресурса необходимо обеспечить согласование - сверку сформированного массива данных с органами местного самоуправления и налогоплательщиками. В целях оптимизации затрат, в результате инвентаризации должны формироваться документы государственного кадастра недвижимости (опыт работ по подготовке сведений для исчисления земельного налога в 2004-2006 гг.).
2) Необходимо обеспечить обязательность, полноту и непротиворечивость учетных характеристик объектов недвижимости, обеспечить целостность учета объектов недвижимости.

3) Усиление межведомственного информационного взаимодействия федеральных структур, органов власти субъекта РФ и органов местного самоуправления. В результате - формирование единого информационного пространства для обеспечения межсистемного взаимодействия, функционирующего на основе единых идентификаторов и классификаторов. 
4) Использование классификатора адресов России (КЛАДР) в качестве федерального информационного ресурса, обеспечения ведения и актуализации КЛАДР, обеспечения внесения кода КЛАДР в характеристики объектов недвижимости с детализацией до уровня улицы и номера дома.
5) Необходимо ввести в ГКН дополнительную характеристику «вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)» и «класс объекта недвижимости» в соответствии с разработанным Классификатором.
6) Скорейшее принятие изменений в Закон об оценочной деятельности (Проект Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и другие законодательные акты Российской Федерации» (принят Государственной Думой в первом чтении 6 мая 2009 г) в части вопросов государственной кадастровой оценки.

7) Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется на основе сведений рынка недвижимости. Для получения информации о рыночной стоимости необходим систематический сбор сведений о рынке недвижимости. Ведение мониторинга рынка недвижимости становится государственной задачей, от выполнения которой зависит определение налогооблагаемой базы объектов недвижимости.

8) Необходимо выработка, согласование и публичное обсуждение «идеологии реформы налога на недвижимость», а именно определение основных принципов, мотиваций и результатов:
- Должны быть сформированы, публично обсуждены и документально определены очевидные цели и возможные результаты реформы, например:

· Налоговая реформа, наряду с работами по кадастровой оценке объектов недвижимости создает стимулы для скорейшего формирования полного, достоверного и доступного государственного кадастра недвижимости (в результате принятия Федерального закона от 22 ноября 2004 года №141 –ФЗ в течение 2004 и 2005 годов было сформировано и поставлено на государственный кадастровый учет около 70 % земельных участков).;

· Должны быть найдены налоговые стимулы для формирования единых с точки зрения прав объектов недвижимости;
· В рамках налоговой реформы может и должен быть рассмотрен вопрос об исключении из налоговой базы активной части основных фондов предприятий, что создаст безусловные стимулы для их скорейшей модернизации;
· С учетом зарубежной практики необходимо рассмотреть вопрос о целевом расходовании средств от имущественных налогов на создание и модернизацию инженерной и социальной инфраструктуры муниципальных образований. Тем самым будет найден источник постоянных и целевых средств на восстановление существенно изношенных объектов, повышена ответственность органов местного самоуправления за расходование средств, решен вопрос «увязки» налоговых затрат налогоплательщиков и улучшения качества жизни (инженерная, транспортная и социальная инфраструктура) на территории муниципального образования.
- Реформирование имущественных налогов должно быть системным мероприятием и затрагивать все объекты недвижимости и группы налогоплательщиков. Это обеспечит единство экономического пространства и экономических условий ведения хозяйственной деятельности.
- В результате проведения реформы финансовая нагрузка на налогоплательщиков не должна быть увеличена. При объективных предпосылках ее увеличения необходимо обеспечить ее плавный и экономически оправданный рост, а также проведение соответствующей разъяснительной работы с налогоплательщиками.
- Для обеспечения эволюционного (плавного) перехода к новой системе налогообложения необходима разработка и реализация соответствующих этапов перехода.
- Все элементы налогообложения должны быть определены на основе анализа для каждого субъекта РФ социально-экономических последствий применения полученных результатов. В результате будут смоделированы для налогополучателей и каждого налогоплательщика финансовые последствия введения налога на недвижимость.

3. Разработка нормативных, правовых и технических документов, регламентирующих функционирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации

С целью формирования нормативно-правового, методического, технологического, информационного и кадрового обеспечения государственной кадастровой оценки недвижимости в Российской Федерации разработаны проекты нормативных правовых актов (положений нормативных правовых актов), проекты методических и технических документов, описаны технологические процессы системы кадастровой оценки объектов недвижимости, разработаны стандарт специальности «Государственная  кадастровая (массовая) оценка недвижимости», стандарт качества государственной услуги «Организация проведения государственной кадастровой оценки недвижимости».

3.1 Нормативно-правовое обеспечение
В части нормативного правового обеспечения были разработаны проекты нормативных правовых актов (основных положений нормативных правовых актов):

1) Основные положения проекта Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и другие законодательные акты Российской Федерации», включающие: 
· Общие правила проведения работ по кадастровой оценке объектов недвижимости, включающие:

· Функции субъектов системы государственной кадастровой оценки объектов недвижимости в структуре технологических процессов системы государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Периодичность проведения государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Порядок финансирования  государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Квалификационные требования к оценочным организациям, осуществляющим определение кадастровой  стоимости объектов недвижимости;

· Типовую форму конкурсной документации на проведение государственной кадастровой оценки объектов недвижимости в субъекте Российской Федерации.

· Порядок формирования сведений об объектах недвижимости для целей кадастровой оценки недвижимости, включающий:

· Принципы классификации объектов недвижимости;

· Состав сведений об объектах недвижимости;

· Источники и регламент получения сведений об объектах недвижимости;

· Порядок получения сведений о рынке недвижимости, необходимых для проведения государственной кадастровой оценки объектов недвижимости из автоматизированной информационной системы «мониторинг рынка недвижимости»;
· Порядок проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, включающий:

· Требования к форме предоставления на проверку в уполномоченный орган власти результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, в том числе типовая форма отчета;

· Критерии проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Методика проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Сроки проведения проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Типовую форму заключения об итогах проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Порядок устранения ошибок, выявленных в ходе проверки результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Правила проверки отчетов об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости при проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Досудебный порядок урегулирования споров о величине кадастровой стоимости объектов недвижимости (результатах кадастровой оценки недвижимости), включающий:

· Правила доведения результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости до лиц, чьи права и обязанности они затрагивают;

· Регламент функционирования уполномоченного органа, реализующего досудебный порядок урегулирования споров о результатах государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, в том числе его статус и полномочия;

· Предмет урегулирования споров в досудебном порядке;

· Требования к документам, используемым для подтверждения жалобы лицами, чьи права и обязанности затрагивают результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, в тои числе типовая форма жалобы;

· Регламент рассмотрения жалоб лиц, чьи права и обязанности затрагивают результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, в том числе сроки рассмотрения жалоб;

· Правила урегулирования споров о результатах государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, в том числе критерии принятия решений об удовлетворении/неудовлетворении жалоб лиц, чьи права и обязанности затрагивают результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Типовые формы решений об удовлетворении/неудовлетворении жалоб лиц, чьи права и обязанности затрагивают результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Регламент внесения изменений в результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости на основании решений об удовлетворении жалоб лиц, чьи права и обязанности затрагивают результаты государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Порядок утверждения результатов кадастровой оценки недвижимости, включающий:

· Регламент представления результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости на утверждение в уполномоченный орган власти субъекта Российской Федерации;

· Типовую форму нормативного правового акта об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости уполномоченным органом власти субъекта Российской Федерации;

· Сроки утверждения результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости уполномоченным органом власти субъекта Российской Федерации;

· Порядок внесения результатов кадастровой оценки недвижимости, включающий требования к электронной и бумажной форме предоставляемых для внесения в кадастр недвижимости результатов кадастровой оценки недвижимости, включающий в себя:

· Требования к электронной и бумажной форме предоставляемых для внесения в кадастр недвижимости результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Сроки внесения результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости в кадастр недвижимости;

· Порядок устранения ошибок, допущенных при внесении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, в кадастр недвижимости.
2) Подзаконные акты, регламентирующие проведение работ по кадастровой оценке объектов недвижимости:

· Приказ об утверждении типовой конкурсной документации на оказание услуг по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости и типовой формы договора на проведение оценки;

· Приказ об утверждении порядка формирования сведений об объектах недвижимости для целей государственной кадастровой оценки объектов недвижимости;

· Приказ об утверждении порядка проведения саморегулируемой организацией оценщиков экспертизы отчета об оценке кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Приказ об утверждении требований к отчету об оценке кадастровой стоимости;

· Приказ об утверждении типовых требований к порядку образования и работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Приказ об утверждении порядка внесения изменений в результаты определения кадастровой стоимости объектов недвижимости (сведения о кадастровой стоимости объектов недвижимости) на основании решений комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Приказ об утверждении требований к средним значениям удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости и к форме их представления в исполнительный орган государственной власти субъекта Российской Федерации для утверждения.

Данные подзаконные нормативные правовые акты регламентируют отдельные процедуры процесса проведения кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости, и содержат нормы, не вошедшие в состав Проекта Федерального закона.

3) Предложения по внесению изменений и дополнений в законодательные акты Российской Федерации и акты Правительства Российской Федерации, устанавливающие порядок исчисления и взимания налога на имущество организаций и налога на имущество физических лиц:

· Проект Федерального закона «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской Федерации»

· Проект Федерального закона «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон от 09.12.1991 №2003-1 «О налогах на имущество физических лиц»;

· Проект Федерального закона о внесении изменений и дополнений в Федеральный закон от 06.10.1999 № 184-фз «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации»;

· Проект Постановления Правительства РФ о внесении дополнений в Положение об информационном взаимодействии при ведении государственного кадастра недвижимости, утвержденное Постановлением Правительства РФ от 18 августа 2008 №618; 

Основным законопроектом является Проект Федерального закона «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской Федерации». Законопроектом вводится определение субъектов и объектов налогообложения, налоговой базы, налоговых вычетов, налогового периода и налоговой ставки. Законопроектом определяются также:

· Порядок определения налоговой базы;

· Порядок исчисления налога и авансовых платежей;

· Порядок и сроки уплаты налога.

Налоговая база определяется как кадастровая стоимость недвижимого имущества, признаваемого объектом налогообложения. Налоговым периодом признается календарный год. Налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований. Сумма подлежащего уплате налога исчисляется налоговыми органами по итогам налогового периода как соответствующая налоговой ставке процентная доля налоговой базы. 

3.2 Технологическое обеспечение
В части технологического обеспечения разработано описание технологических процессов системы кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости, включающее описание процессов верхнего и нижних уровней.
В качестве процессов верхнего уровня доработаны процессы:

· Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Проверка результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Урегулирование споров о величине кадастровой стоимости объектов недвижимости в досудебном порядке;

· Утверждение кадастровой стоимости объектов недвижимости;

· Внесение сведений о кадастровой стоимости объектов недвижимости в кадастр объектов недвижимости;

· Формирование и ведение фонда данных кадастровой  (массовой) оценки объектов недвижимости.

Разработанные технологические процессы системы кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости отражают и дополняют Проект Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и другие законодательные акты Российской Федерации».

3.3 Обеспечение качества работ
В части обеспечения качества работ разработаны документы:

1) Стандарт качества государственной услуги «Организация проведения государственной кадастровой оценки недвижимости», в том числе стандарт качества услуги по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости, включающий:

· Проект стандарта организации «Оценочная деятельность. Оценка недвижимости. Кадастровая оценка. Общие положения. Терминология».

·  Проект стандарта организации. «Оценочная деятельность. Оценка недвижимости. Кадастровая оценка. Определение кадастровой стоимости имущества».
2) Правила оценки соответствия функционирования системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости стандарту качества государственной услуги «Организация проведения государственной кадастровой оценки недвижимости», в том числе стандарту качества услуги по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости.

3.4 Кадровое обеспечение
В части кадрового обеспечения разработаны документы:

1) Стандарт специализации «Государственная кадастровая (массовая)  оценка недвижимости», раскрывающий  содержание и форму реализации образовательных программ.

2) Правила оценки соответствия знаний и опыта работы специалиста стандарту специализации «Государственная кадастровая (массовая) оценка недвижимости».

3.5 Методическое обеспечение
В части методического обеспечения разработаны предложения по доработке Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости жилого фонда для целей налогообложения, Методических указаний по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости нежилого фонда для целей налогообложения. Они включают: 

· Предложения по доработке классификации объектов недвижимости;

· Предложения по методическим подходам к определению кадастровой стоимости объектов недвижимости в зависимости от классификации объектов недвижимости;

· Требования к информации/данным, используемым при кадастровой (массовой) оценке недвижимости.

3.6 Информационное обеспечение

В части информационного обеспечения разработан Порядок формирования и ведения фонда данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости.

В настоящем проекте под фондом данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости понимается систематизированный в виде электронных и бумажных документов свод исходных, промежуточных и выходных сведений, полученных в результате проведения кадастровой (массовой) оценки недвижимости.

Фонд данных предназначен для информационного обеспечения кадастровой оценки недвижимости в Российской Федерации. Фонд должен обеспечивать: 

· Хранение информации, полученной в результате проведения кадастровой оценки недвижимости; 

· Предоставление необходимой и актуальной информации для экономического анализа результатов оценочных работ;

· Получение агрегированной информации на разных уровнях обобщения.
3.7 Программное обеспечение
В части программного обеспечения разработаны предложения по доработке специального программного обеспечения «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости» (далее – СПО КООН) и частное техническое задание на разработку специального программного обеспечения фонда данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости.
По результатам тестирования и опытной эксплуатация СПО КООН в пилотных регионах проекта подготовлены предложения по доработке специально программного обеспечения, содержащие информацию о доработках, необходимых для массового применения СПО КООН в работах по кадастровой оценке объектов недвижимости. 

Перечень разработанных в рамках проекта документов приведен в Таблице 7.
Таблица 7
Ведомость документов, разработанных и (или) доработанных в рамках Проекта № 50-CA-IIIA-QCBS «Разработка и тестирование системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости в Российской Федерации»
	Вид обеспечения
	Наименование

	Нормативно-правовое обеспечение
	Проект Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и другие законодательные акты Российской Федерации»

	
	Предложения по внесению изменений и дополнений в законодательные акты Российской Федерации и акты Правительства Российской Федерации, устанавливающие порядок исчисления и взимания налога на имущество организаций и налога на имущество физических лиц

	
	Подзаконные акты, регламентирующие проведение работ по кадастровой оценке объектов недвижимости

	Технологическое обеспечение
	Описание технологических процессов системы кадастровой (массовой) оценки объектов недвижимости, включающее описание процессов верхнего и нижних уровней

	Обеспечение качества работ
	Стандарт качества государственной услуги «Организация проведения государственной кадастровой оценки недвижимости», в том числе стандарт качества услуги по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости

	
	Правила оценки соответствия функционирования системы кадастровой (массовой) оценки недвижимости стандарту качества государственной услуги «Организация проведения государственной кадастровой оценки недвижимости», в том числе стандарту качества услуги по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости

	Кадровое обеспечение
	Стандарт специализации «Государственная  кадастровая (массовая) оценка недвижимости».

	
	Правила оценки соответствия знаний и опыта работы специалиста стандарту специализации «Государственная (массовая) оценка недвижимости»

	Методическое обеспечение
	Предложения по доработке Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости жилого фонда для целей налогообложения

	
	Предложения по доработке Методических рекомендаций по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости нежилого фонда для целей налогообложения

	Информационное обеспечение
	Порядок формирования и ведения фонда данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости

	Программное обеспечение
	Частное  техническое  задание на  доработку  специального  программного обеспечения «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости»

	
	Частное техническое задание на разработку специального программного обеспечения  фонда данных кадастровой (массовой) оценки недвижимости


Автоматизированная информационная система «Государственный кадастр недвижимости»


(АИС ГКН)





Специализированное программное обеспечение «Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости» 


(СПО «Расчет КСОН»)





Перечень объектов недвижимости в формате xml





Рассчитанные значения КС и УПКС в формате xml





Автоматизированная система «Архив БТИ»


(АС Архив БТИ)





Бюро технической инвентаризации


(БТИ)





Перечень объектов технического учета в формате xml





База данных объектов технического учета
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