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Приложение

РЕЗОЛЮЦИЯ
заседания Круглого стола, организованного

Комитетом ТПП РФ по оценке и экономике недвижимости, совместно с Департаментом по законодательству ТПП РФ и Институтом экономики недвижимости Государственного университета - Высшая школа экономики

по теме:

«Пути разрешения административных и судебных споров в области кадастровой оценки и земельных платежей»

12 марта 2010 г., ТПП РФ

Участники Круглого стола, рассмотрев и обсудив вопросы согласно Порядку проведения заседания, констатируют, что в последние годы в России резко увеличилось количество судов по государственной кадастровой оценке земель: 2006г. - 36 судов, 2007 - 43, 2008 - 68, 
2009 – 340 судов. Кроме судебных исков в адрес ТПП РФ и других бизнес объединений поступает множество обращений от российских предприятий. Из общего числа исков в судах удовлетворено в среднем около 30%. По остальным случаям, в силу несовершенства действующего законодательства Российской Федерации, сложилась ситуация, при которой большинство административных и судебных споров не находят своего решения.

Участники Круглого стола в целях сокращения судебных и административных споров по государственной кадастровой оценке и земельным платежам считают целесообразным:
1. По вопросу разрешения существующих споров по государственной кадастровой оценке земель
1.1 ТПП РФ обратиться в адрес Минэкономразвития России и (или) Росреестра с предложением дополнительно рассмотреть ситуацию, связанную с организацией работ по государственной кадастровой оценке земель г. Омск (Заказчик – администрация г. Омск) и, при необходимости, в иных субъектах Российской Федерации.
1.2 ТПП РФ, в рамках Соглашения о сотрудничестве с Росреестром от 25 декабря 2010 года, рассмотреть возможность организации мониторинга действий (бездействий) со стороны органов государственной власти и (или) муниципальных образований по вопросам, связанным с установлением земельных платежей.
2. По вопросу развития законодательства Российской Федерации, регламентирующего вопросы государственной кадастровой оценки и имущественных налогов и сборов

2.1 Соответствующим органам власти осуществить меры к скорейшему принятию проекта Федерального закона «О внесении изменений и дополнений в ФЗ №135-ФЗ от 29.07.98 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в части государственной кадастровой оценки) (далее – Законопроект). При доработке Законопроекта ко второму чтению необходимо:

1) Сохранить положения Законопроекта, принятого Государственной Думой Российской Федерации 6 мая 2009 года в первом чтении, устанавливающие Российскую Федерацию заказчиком работ по государственной кадастровой оценке. В качестве основных аргументов, можно привести следующие:
- законодательством Российской Федерации уже дано право субъектам РФ и (или) муниципальным образованиям дифференцировать ставки налогов и сборов в пределах установленных;
- средства от земельных платежей и налога на недвижимость (в перспективе) поступают в бюджеты субъекта РФ и муниципального образования, поэтому у Российской Федерации отсутствует фискальная мотивация в завышении кадастровой стоимости (база для установления налогов и сборов);

- Российской Федерацией накоплен десятилетний опыт администрирования процесса государственной кадастровой оценки и квалифицированные кадры, что позволяет применять единые и унифицированные подходы при установлении базы налогов и сборов;
- такое решение позволяет обеспечить принцип единства экономического пространства (в том числе базы установления имущественных налогов и сборов) на всей территории Российской Федерации;

- анализ опыта выполнения работ по государственной кадастровой оценке земель в период с 2001 по 2010 годы показал, что большинство административных барьеров (например, принятие нормативных актов по завышению налоговой базы, оценка низкого качества, установление максимальных ставок земельного налога, недофинансирование или отсутствие финансирования работ и т.д.) были созданы в части компетенции субъектов РФ и муниципальных образований;

- международный опыт организации работ по массовой оценке недвижимости свидетельствуют о необходимости разделения заказчика работ и получателя налоговых средств и, в подавляющем большинстве случаев, говорит о национальном уровне администрирования работ, при этом ставки налогов и сборов устанавливаются на местном уровне.

2) Разработать организационно-правовой механизм, обеспечивающий возможность снижения нагрузки на суды в связи с рассмотрением споров по государственной кадастровой оценке путем использования досудебной процедуры урегулирования споров. 
Для этого рассмотреть возможность организации внесудебного порядка разрешения споров по государственной кадастровой оценке (предусмотрен Законопроектом) как досудебного, когда спор рассматривается сначала в Комиссии, а в случае его неразрешения - направляется в суд; без рассмотрения Комиссией суд не принимает спор к рассмотрению. При этом предлагается сохранить в Законопроекте широкий перечень оснований для обращения в Комиссию.
Предлагаемый порядок организации процесса основан на анализе судебной практики и результатах публичных обсуждений, проведенных с участием представителей Высшего арбитражного суда.
2.2 В рамках планируемого развития законодательства Российской Федерации по государственной регистрации прав и кадастровому учету предусмотреть механизмы, направленные на повышение достоверности сведений единого государственного реестра прав (ЕГРП) в части сведений о сделках с объектами недвижимости и их использование для целей государственной кадастровой оценки.

2.3 При доработке 32 главы Налогового Кодекса Российской Федерации «Налог на недвижимость» налоговую базу установить в размере 75 % от кадастровой стоимости.

С учетом массового характера работ по государственной кадастровой оценке возможны ошибки, а предлагаемое решение позволит снизить вероятность превышения кадастровой стоимости над рыночной стоимостью и, соответственно, сократить количество споров.

3. По вопросу повышения качества и достоверности исходной информации, используемой при проведении государственной кадастровой оценки
3.1 Обеспечить скорейшее принятие нормативного правового акта, утверждающего Классификатор объектов недвижимости.

Необходимо обеспечить обязательность использования Классификатора органами государственной власти и органами местного самоуправления при решении задач управления объектами недвижимости. Отсутствие Классификатора приводит к отсутствию единых унифицированных для территории Российской Федерации правил и процедур отнесения земельных участков и (или) объектов капитального строительства к соответствующему виду разрешенного использования или назначению объекта. Данная ситуация приводит к возникновению «творчества» и субъективизма при предоставлении объектов недвижимости и подготовке соответствующей правоустанавливающей документации. Далее, ошибки отражаются в документах государственной регистрационно-учетной системы и, в конечном итоге, приводят к искажению ее сведений и налоговой базы, административным и судебным спорам. Кроме того, Классификатор необходим для решения задач текущей деятельности предприятий, в том числе естественных монополий и предприятий ТЭК. 
3.2 Ввести в документы государственного кадастра недвижимости для целей государственной кадастровой оценки дополнительную характеристику «вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)» и «класс объекта недвижимости» (или «назначение объекта») в соответствии с разработанным Классификатором объектов недвижимости. При этом указанные характеристики должны обязательно заполняться сотрудниками органов кадастрового учета при осуществлении регистрационно-учетных действий.

Фактическое заполнение в настоящее время указанных характеристик оценщиками, не обладающими такими полномочиями и компетенцией, приводят к искажению налоговой базы, административным и судебным спорам.

3.3 Разработать и принять нормативный правовой акт, утверждающий технологию подготовки сведений для исчисления налога на недвижимость, в том числе, технологию проведения инвентаризации архивов органов технической инвентаризации. При подготовке настоящего документа необходимо учесть опыт Роснедвижимости в выполнении работ по подготовке сведений для исчисления земельного налога в период с 2004 по 2006 годы, в том числе:

- принимая во внимание монопольное положение на рынке органов технической инвентаризации разработать экономически-обоснованные тарифы на проведение данных работ;

- предусмотреть обязательное участие субъектов РФ и муниципальных образований в процессе формирования сведений об объектах недвижимости в части их сверки и согласования (прямая мотивация в полном учете всех объектов недвижимости);

- проработать возможность участия налогоплательщиков в процессе формирования сведений в части их сверки и согласования (прямая мотивация в достоверном учете всех характеристик объектов недвижимости);
- предусмотреть синхронизацию (единая технология, отсутствие дублирования ресурсов) при осуществлении кадастровых работ и регистрационных действий, осуществляемых за счет государственных и муниципальных средств и за счет средств налогоплательщиков (в том числе естественных монополий и предприятий ТЭК);

- при проведении работ по подготовке сведений об объектах недвижимости необходимо обеспечить единовременное формирование документов (входных и выходных форм) государственного кадастра недвижимости (опыт работ Роснедвижимости 2004-2006гг.).

Указанные меры позволят в сжатые сроки сформировать сведения об объектах недвижимости и существенно повысить их полноту и качество, а также сократить количество административных и судебных споров.

3.4 Принять нормативные правовые акты, направленные на повышение эффективности взаимодействия федеральных органов власти, органов власти субъектов РФ и органов местного самоуправления в вопросах, связанных с формированием сведений об объектах недвижимости, в том числе:

- проработать возможность сверки баз данных государственного кадастра недвижимости, ЕГРН и иных государственных и муниципальных реестров;

- проработать возможность обязательного использования сведений ЕГРП (сведения о сделках) для государственной кадастровой оценки, а также законодательные стимулы и механизмы повышения их качества. 
3.5 Внести изменения в нормативно-техническую документацию по государственной кадастровой оценке, с целью предусмотреть возможность для правообладателей земельных участков и получателей налогов и сборов представлять отчеты об оценке рыночной стоимости принадлежащих им земельных участков, установленной по состоянию на дату определения кадастровой стоимости. На указанные отчеты должны быть представлены положительные экспертные заключения СРО и (или) специального уполномоченного экспертного органа. Такое решение вопроса позволит:
1) получить большее количество аналогов для проведения государственной кадастровой оценки (соответственно повысится общая достоверность результатов);
2) снизить затраты ресурсов на проведение работ (оценщики будут обеспечены частью исходных данных);
3) сократить количество споров, как в досудебном, так и в судебном порядке;
4) сократить сроки согласования и утверждения результатов государственной кадастровой оценки.
4. По вопросу повышения правовой культуры участников процесса, уровня их квалификации и совершенствования методического обеспечения государственной кадастровой оценки
4.1 Минэкономразвития России и (или) Росреестру подготовить рекомендации в адрес органов власти субъектов Российской Федерации и (или) глав муниципальных образований по вопросам установления размера земельных платежей, в том числе в отношении принятия органами местного самоуправления решений об установлении максимальных ставок.
При подготовке рекомендаций необходимо учесть накопленный опыт органов власти отдельных субъектов Российской Федерации и (или) муниципальных образований в организации работ по анализу экономических последствий применения результатов государственной кадастровой оценки с целью установления экономически обоснованных земельных платежей.

4.2 Органам власти субъектов Российской Федерации и (или) муниципальных образований организовать комплекс работ по анализу экономических последствий применения результатов государственной кадастровой оценки земель с целью установления экономически обоснованных земельных платежей для налогоплательщиков.

4.3 ТПП РФ, в том числе в рамках Соглашения о сотрудничестве с Росреестром, создать условия для организации обучения (семинары, повышение квалификации и т.д.) и разъяснительной работы для представителей налогоплательщиков и иных заинтересованных лиц по вопросам, связанным с проведением государственной кадастровой оценки и кадастровых работ.

4.4 ТПП РФ на основании обобщения судебной практики в области государственной кадастровой оценки предложить комплекс мер по оптимизации налоговой нагрузки на налогоплательщиков.
5. По вопросу доступности и достоверности публичных информационных ресурсов, а также качества государственных услуг, связанных с вопросами государственной кадастровой оценки
Минэкономразвития России и (или) Росреестру обеспечить создание автоматизированной системы мониторинга и анализа рынка недвижимости. При этом необходимо создать общероссийский портал, содержащий сведения рынка недвижимости, с предоставлением соответствующего доступа заинтересованным лицам. Создание такое информационного ресурса существенно повысит «прозрачность» рынка недвижимости и результатов государственной кадастровой оценки.
