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Проект

РЕЗОЛЮЦИЯ
заседания Круглого стола, организованного

Комитетом ТПП РФ по оценке и экономике недвижимости, совместно с Общероссийскими общественными организациями «Ассоциация юристов России», «Деловая Россия» и Институтом экономики недвижимости Государственного университета – 
Высшей школы экономики по теме:

«Развитие ситуации в сфере земельно-имущественных платежей в сфере земельно-имущественных платежей в связи с принятием Федерального закона от 22.07.2010г. № 167-ФЗ»
8 сентября 2010 г., ТПП РФ

Участники, рассмотрев и обсудив вопросы Круглого стола, констатируют, что принятие федерального закона от 22.07.2010г. 
№ 167-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее – Закон) направлено на совершенствование процедур государственной кадастровой оценки объектов недвижимости и создание условий для эффективного разрешения споров. 
Необходимость совершенствования законодательного регулирования в данной области продиктовано развитием экономической ситуации в России, а также является следствием анализа существующих проблем в области земельных и имущественных платежей, когда рост кадастровой стоимости и увеличение налоговой нагрузки препятствуют развитию конкуренции, формированию рынка частной собственности, приводят к банкротству предприятий и предпринимателей малого и среднего бизнеса.
Участники Круглого стола в целях повышения качества оценочных услуг, единообразного, эффективного и антикоррупционного применения Закона, сокращения судебных и административных споров по государственной кадастровой оценке, земельным и имущественным платежам, обращают внимание на следующие вопросы:
1. Необходимость нормативного урегулирования понятия результатов государственной кадастровой оценки (далее – кадастровая оценка), их порядка утверждения и опубликования. Она вызвана массовыми спорами по данному вопросу во многих регионах страны. В настоящее время абз.1 п.2 ст.66 Земельного Кодекса РФ предусмотрена обязательность утверждения среднего уровня кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу). Являясь кодифицированным законодательным актом, Земельный кодекс РФ обладает высшей юридической силой по отношению к нормативным актам Правительства РФ, министерств и ведомств. Поэтому, в целях создания условий для однозначного толкования и применения норм действующего законодательства требуется внесение изменений в статью 24.17 Закона. Поскольку, результатом кадастровой оценки является определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, которые выступали объектами оценки, и именно такие результаты подлежат применению непосредственно, требуется указать, что результатом кадастровой оценки является кадастровая стоимость объекта недвижимости, а также средние значения кадастровой стоимости, подлежат применению в отношении вновь образованных и изменивших свои качественные (количественные) характеристики объектов недвижимости.
2. Требует дополнительной проработки вопрос доведения информации о кадастровой стоимости, полученной в результате кадастровой оценки, и опубликования нормативного правового акта, утверждающего результаты, который также является предметом судебных споров. Доведение информации о результатах кадастровой оценки с использованием современных средств массовой коммуникации (Интернет-ресурсов) не должен исключать соблюдения норм законодательства РФ, определяющего порядок официального опубликования и вступления в силу нормативных правовых актов. 
Учитывая важность данного аспекта, предлагается Минэкономразвития России и (или) Росреестру подготовить соответствующие обязательные для территориальных органов Росреестра разъяснения по данному вопросу, либо прямо предусмотреть норму, внеся соответствующие дополнения в ст.24.18 Закона, или в соответствующее постановление Правительства РФ. 

3. Важно отразить в Законе вопрос о том, в какой срок с момента утверждения результатов кадастровой оценки они вносятся в государственный кадастр недвижимости (далее – ГКН). Предусмотренный Законом 6-месячный срок на оспаривание полученных результатов во внесудебном порядке исчисляется именно с момента такого внесения. Для создания условий практической реализации внесудебного разрешения споров по кадастровой оценке необходимо устранение данного пробела законодательства.

Предлагается внести соответствующие дополнения в ст. 24.20 
Закона, установив обязанность органа, осуществляющего ведение ГКН, внести утвержденные сведения о кадастровой стоимости в ГКН в течение 10 рабочих дней с момента получения соответствующего документа, например акта органа исполнительной власти субъекта РФ или, в случаях, установленных законодательством субъекта РФ, акта органа местного самоуправления об утверждении результатов кадастровой оценки (далее – Акт об утверждении результатов).
4. Внести изменения в ст. 24.19 Закона, поскольку принятая её редакция может неоднозначно толковаться при применении на практике, значительно сужая круг лиц, которые вправе обратиться в Комиссию для разрешения спора о кадастровой стоимости во внесудебном порядке. Предлагается по тексту данной статьи использовать одно понятие, указанное в ч. 1 ст. 24.19 Закона – заявители – физические и юридические лица, права и обязанности которых затрагиваются результатами определения кадастровой стоимости, соответственно, слова «лицо, обладающее правом на объект недвижимости» заменить словом «заявитель». При этом необходимо уточнить, что «заявителем признается собственник объекта недвижимости и (или) субъект, обладающий иным вещным правом на объект недвижимости, а также любое лицо, имеющее законный интерес в отношении данного объекта недвижимости».
Это необходимо в силу того, что кадастровая стоимость может затрагивать права лиц, не являющихся правообладателями, поскольку, например, приватизация земельных участков по действующему законодательству РФ осуществляется по цене с применением его кадастровой стоимости при наличии права собственности на расположенный на земельном участке объект недвижимости.

5. Необходимо дополнить перечень документов, предоставляемых заявителем в Комиссию по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, правоудостоверяющими документами на объект недвижимости и изложить соответствующий абзац статьи 24.19 Закона в следующей редакции:

«- нотариально заверенная копия правоустанавливающего и (или) правоудостоверяющего документа на объект недвижимости, в случае, если заявление о пересмотре кадастровой стоимости подается лицом, обладающим правом на объект недвижимости;»

Данное изменение необходимо внести в связи с тем, что в соответствии с п.1 ст. 131 ГК РФ указанные права подлежат государственной регистрации, которая в силу п.1. ст.2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» является единственным доказательством зарегистрированного.

6. В целях определения порядка применения правовых последствий принятия Комиссией решения об изменении кадастровой стоимости в статьи 24.19, 24.20 Закона необходимо внести дополнения о том, что при принятии Комиссией решения об изменении кадастровой стоимости по результатам рассмотрения спора о размере кадастровой стоимости во внесудебном порядке, в Акт об утверждении результатов кадастровой оценки вносятся соответствующие изменения. На основании данного Акта первоначально внесенные сведения об актуализированных результатах кадастровой оценки аннулируются и вносятся сведения об актуализированных результатах кадастровой оценки, содержащиеся в этом Акте, которые признаются действительными с даты внесения аннулированных сведений. 
Целесообразно предусмотреть, чтобы это правило действовало также, если изменения подлежат внесению на основании судебного решения.

Такой порядок определения момента начала действия измененной кадастровой оценки порождает вопрос о действительности тех сделок, которые были заключены в период между первоначальной и последующей кадастровой оценкой, если цена сделки устанавливалась на основании первоначальных сведений. Это же относится и к соответствующим обязательным платежам, налогам, пошлинам (например, при оформлении наследственных прав). Здесь есть несколько вариантов регулирования, которые в целом могут привести к гражданско-правовой ответственности органов государственной и муниципальной власти, оценщиков, страховщиков. Поэтому, механизм разрешения споров необходимо продумать более тщательно, чтобы большинство споров разрешать до момента внесения окончательного результата в ГКН. 
Статьей 28 Федерального закона от 24.07.2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» урегулирован порядок исправления кадастровых ошибок в сведениях. Кадастровая ошибка – это ошибка в ГКН, внесенная на основе документа, содержащего ошибку. Таким образом, спор о размере кадастровой стоимости, указанной в отчете и утвержденной нормативным актом, является спором о правильности определения кадастровой стоимости. По результатам рассмотрения такого спора будет выявлено являются ли внесенные сведения в ГКН кадастровой ошибкой или нет. Порядок исправления таких ошибок в отношении такой экономической характеристики как «кадастровая стоимость», определяемой в особом порядке на основе нормативного акта, должен быть прямо урегулирован Законом либо соответствующим постановлением Правительства РФ. При этом принятое Комиссией решение об изменении кадастровой стоимости является основанием для принятия в течение 10 рабочих дней документа о внесении изменений в нормативный акт об утверждении кадастровой стоимости. Данный нормативный акт начинает действовать с момента принятия нормативного акта об утверждении результатов в первоначальной редакции и является основанием для включения измененных сведений о кадастровой стоимости в ГКН с момента первоначального внесения актуализированных сведений о кадастровой стоимости. Аргументом в пользу такой позиции является то, что для целей налогообложения используются сведения о кадастровой стоимости, содержащиеся в ГКН по состоянию на 1 января года уплаты налога. Поэтому при рассмотрении спора о размере кадастровой стоимости во внесудебном порядке, должны быть гарантированы равные права правообладателей, независимо от того, установлена ли кадастровая стоимость изначально или после разрешения спора.
7. Требуется обеспечить максимальную прозрачность и публичность работы Комиссий, приняв подзаконный акт, устанавливающий право представителей общественных организаций, объединений, а также самих заявителей присутствовать на её заседаниях. 
8. В развитие статьи 3 Закона важно обеспечить скорейшее принятие нормативного правового акта, утверждающего Классификатор объектов недвижимости.

При этом, необходимо предусмотреть 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 РФ 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 ГКН, и, в конечном итоге, приводят к искажению сведений о налоговой базе и последующим административным и судебным спорам. Кроме того, Классификатор необходим для решения задач текущей деятельности предприятий, в том числе естественных монополий и предприятий ТЭК. 

9. В соответствии с разработанным Классификатором объектов недвижимости необходимо ввести в документы ГКН для целей кадастровой оценки дополнительную характеристику «вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)» и (или) «класс объекта недвижимости» и (или) «назначение объекта». 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, последующим административным и судебным спорам.

10. Целесообразно предусмотреть порядок внесения в ГКН отсутствующих и уточняющих сведений, прежде всего, сведений о видах разрешенного использования земельных участков. Анализ ситуации в регионах показывает, что в сведениях ГКН часто указывается цель предоставления, а не вид разрешенного использования (например, земельный участок для производственных целей может быть разных видов разрешенного использования – например, для земель населенных пунктов: ВРИ №9 (непосредственно производство), ВРИ №13 (инженерно-транспортная инфраструктура). Неправильное определение вида разрешенного использования при проведении кадастровой оценки, при недостаточности сведений в ГКН, является одним из основных видов судебных и административных споров в области кадастровой оценки. Требуется принятие нормативного акта о порядке уточнения характеристик объектов оценки. Соответствующую работу необходимо осуществлять в период между проведением кадастровой оценки для целей получения более качественных её результатов с обязательным уведомлением правообладателей объектов недвижимости об уточнении характеристик объекта недвижимости, а также, при необходимости, получения от них дополнительных документов, подтверждающих возможность отнесения объектов недвижимости к соответствующему ВРИ.
11. Необходимо проработать вопрос реализации статьи 3 Закона, изложившей пункт 3 ст.66 ЗК РФ в новой редакции, как самостоятельного способа установления кадастровой стоимости на основе заявительного порядка, что позволит решить многие вопросы, например, такие как:

- преодоление инертности изменения экономической характеристики объекта недвижимости, объективно возникающую в связи большим объемом и сложностью работ по кадастровой оценке, проводимой по инициативе государства и включающую, в том числе, необходимость единовременного выделения бюджетных средств на её проведение;
- индивидуальная оценка рыночной стоимости объекта недвижимости, установленная в качестве кадастровой стоимости, позволит на практике реализовать основной принцип налогового законодательства об установлении экономически обоснованных налогов;
- решение вопроса актуализации налоговой базы, в том числе ежегодной;
- решение проблем, связанных с несогласием правообладателей объектов недвижимости с результатами кадастровой оценки – как альтернативный способ разрешения споров о размере кадастровой стоимости во внесудебном порядке.
