
Кадастровые войны в Татарстане?
1. Ликбез для широкого круга читателей
Важной составляющей доходов бюджета России являются налоговые поступления. Одним из элементов налоговой системы страны является земельный налог, величина которого устанавливается в размере от 0,3% до 1,5 % кадастровой стоимости земельных участков. 
Кадастровая стоимость земельных участков определяется в ходе государственной кадастровой оценки, основанной на методах массовой оценки. В одном отчете об оценке на основе методов массового статистического моделирования может определяться стоимость сотен тысяч земельных участков.
Методы массовой оценки предполагают, что стоимость объектов оценки определяется укрупненно, исходя из характеристик их основных факторов стоимости (вид разрешенного использования, месторасположение, площадь и пр.), информация о которых в основном содержится в государственном кадастре. Часто кадастровая стоимость объектов существенно расходится с рыночной стоимостью этих же объектов, что обуславливается следующими основными причинами:

1. Отсутствие достаточных и достоверных исходных данных по аналогичным объектам. Рынки недвижимости многих регионов не достаточно развиты. В отдаленных районах субъектов РФ практически не найти информацию о сделках, либо она носит разрозненный и противоречивый характер.

2. Отсутствие информации о всех значимых ценообразующих факторах объектов оценки. Информация об объектах недвижимости, учитываемая в базе данных Росреестра, носит весьма ограниченный характер. Однако при проведении массовой оценки оценщик основывается главным образом на ней.

3. Недостаточный профессионализм исполнителей. Проведение аукционов по кадастровой оценке привело к массовому ценовому демпингу и притоку оценщиков, не имеющих необходимой квалификации и опыта кадастровой оценки. В отчетах об определении кадастровой стоимости зачастую используется некорректная методология или излишне упрощенная модель ценообразования. Фактически на стоимость объекта существенно влияет около десятка разных характеристик, при этом в модель иногда попадает около 3-4 фактора.
4. Участие административного ресурса. Местные органы власти, являясь заинтересованными лицами, зачастую оказывают давление на оценщика, что может негативно влиять на результат.

Для защиты интересов хозяйствующих субъектов законодатель предусмотрел возможность «оспаривания» результатов государственной кадастровой оценки. Землепользователь, который не согласен с величиной кадастровой стоимости, может заказать проведение независимой оценки рыночной стоимости и обратиться с требованием установить величину кадастровой стоимости конкретного земельного участка в размере его рыночной стоимости. Оспаривание может производиться через специальные комиссии Росреестра, которые работают в каждом регионе в течение полугода после завершения кадастровой оценки, или через суд. Для контроля качества оценочных услуг законодатель обязал проводить экспертизу отчета об определении кадастровой стоимости, а также экспертизу отчета об оценке рыночной стоимости в ситуации, когда различие между кадастровой и рыночной стоимостью является существенным (>30%). Это регламентировано процедурой работы комиссий по оспариванию, либо требуется судами на основе решения Президиума ВАС РФ
по делу 913/11.
НП «СРОО «Экспертный совет» проанализировало работу комиссий Росреестра в 2012 году в 15 регионах России: было рассмотрено около 1 700 заявлений о снижении кадастровой стоимости, из них более 2/3 заявлений было удовлетворено. В 70% случаев, когда было принято решение снизить кадастровую стоимость до размера рыночной, разница между ними составляла от 2 до 10 раз.

Такая ситуация вызывает массу вопросов о причинах такого расхождения и создает серьезную проблему для местных бюджетов, для которых налог на землю является существенной доходной составляющей. Проблема усугубляется еще и тем, что ни в комиссиях, ни в судах разбирательство по существу в причинах расхождений не происходит. У комиссии отсутствуют полномочия по «оспариванию» представленного отчета, тем более, что он, как правило, сопровождается положительным заключением СРОО. 
Частично решить проблему, возможно, помогут изменения, вносимые Минэкономразвития в Приказ, регламентирующий работу Комиссий. Основные изменения заключаются в следующем: определены функции Комиссии применительно к рассмотрению отчета об оценке; Комиссия проверяет отчет об оценке и заключение СРОО на предмет соответствия законодательству и готовит документ по результатам проверки. Появляется элемент состязательности и повышения ответственности исполнителей работ по кадастровой оценке. Комиссия вправе приглашать оценщика, выполнившего отчет об определении кадастровой стоимости и учитывать его пояснения.
Следует заметить, что пока эти проблемы касаются только земельных участков. Вместе с тем в конце января 2013 года на расширенном заседании правительства премьер-министр Дмитрий Медведев сообщил: «С 2014 года регионы получат право перейти к налогообложению недвижимости исходя из кадастровой стоимости». Вот тогда эти проблемы перенесутся на объекты недвижимости и увеличатся многократно.
Во всей этой теме особенно выделилась ситуация по оспариванию кадастровой стоимости в Республике Татарстан.
2. Хронология событий в Татарстане
В конце 2010 года в Республике Татарстан завершилась кадастровая оценка сотен тысяч земельных участков в составе земель населенных пунктов. На отчет об определении кадастровой стоимости одна из саморегулируемых организаций оценщиков выдала положительное экспертное заключение. Правительство Республики Татарстан утвердило Постановление Кабинета министров Республики Татарстан от 24.12.2010 г. №1102 результаты государственной кадастровой оценки, а также установило, что с 01.01.2011 года соответствующие налоги и другие платежи (например, арендная плата за пользование земельными участками; выкупная цена земельных участков) будут рассчитываться от новой кадастровой стоимости.
Принятие результатов новой кадастровой оценки в качестве налоговой базы привело к значительному росту налоговой нагрузки на предприятия. Прежде всего, это отразилось на промышленных предприятиях – земельный налог возрос в разы. Со второй половины 2011 года хозяйствующие субъекты инициировали процесс активного оспаривания результатов кадастровой оценки.

К началу 2013 года в суды Татарстана было подано около 600 исков о пересмотре величины кадастровой стоимости, к которым в качестве обоснования прикладывались отчеты об оценке рыночной стоимости соответствующих земельных участков. В каждом втором случае суд встал на сторону истцов и пересмотрел кадастровую стоимость в сторону уменьшения.
02 февраля 2013 года Президент Республики Татарстан Рустам Минниханов выступил с резкой критикой происходящего, приведем несколько его цитат:
· «Мы не можем на это сквозь пальцы смотреть, когда конвейер жуликов работает…»;

· «Они работают на основе тех оценочных документов, которые, по сговору заказчика и оценочной компании, позволяют делать эти мошеннические действия»;

· «Договорились с арбитражным судом, с прокурором, что наши юристы, юристы муниципалитета, минюста и представители прокуратуры будут участвовать в каждом процессе, и мы будем по каждому иску просить провести дополнительную экспертизу»;

· «Посмотрим все эти оценочные компании, как они деньги используют. Идет серьезная мошенническая акция».

В выступлении Президента Республики было отмечено, что в связи со снижением кадастровой стоимости в ходе процедуры оспаривания только по уже проигранным искам бюджет Республики недосчитался 700 млн. рублей, а потенциальный ущерб республиканской казне составляет до 1,5 млрд. рублей. Прокуратуре Республики поставили задачу разобраться по каждому факту оспаривания.

Буквально через неделю была сформирована межведомственная рабочая группа во главе с вице-премьером Республики Асгатом Сафаровым. Было заявлено, что группа будет еженедельно рассматривать ход судебных процессов и принимать меры для оптимизации налоговых платежей. 14 февраля 2013 года, по словам Министра земельных и имущественных отношений Татарстана Азата Хамаева, группа направила в прокуратуру материалы по 18 участникам судебных процессов, где «имело место явное занижение рыночной стоимости».

В средствах массовой информации было зафиксировано всего две позиции представителей оценочного сообщества по рассматриваемому вопросу:
· 11 февраля 2013 года телерадиокомпания «Казань» показывает передачу с комментарием Президента НП «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» (далее – НП «СРОО «ЭС») А.В. Каминского, который призвал все стороны к диалогу для анализа сложившейся ситуации, а также пообещал всяческую поддержку членам НП «СРОО «ЭС» в случае применения к ним противоправных и противозаконных действий со стороны любых организаций и должностных лиц;
· 15 февраля 2013 года деловая электронная газета Татарстана «Бизнес on-line» публикует статью, в которой приводится позиция члена Российского общества оценщиков Танзили Удод  о том, что причина расхождения стоимостей кроется в недостатках модели массовой оценки, которая использовалась для кадастровой оценки в 2010 году.

Стремительное развитие событий активно обсуждается на профессиональных оценочных сайтах, а также в социальных сетях. Что же реально происходит в Татарстане с кадастровой оценкой? Попробуем разобраться.

3. Анализ ситуации 
Проведенный экспресс-анализ ситуации в Татарстане показывает, что в данном конкретном случае основной причиной является недостоверность установленной величины кадастровой стоимости по отдельным категориям земель. 

Представим основные аргументы на примере земельных участков, предназначенных для размещения производственных объектов и расположенных в крупнейших населенных пунктах Республики.
I. Сопоставим результаты кадастровой оценки с уровнем рыночных цен.
По официальным данным Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан средняя величина УПКС (укрупненный показатель кадастровой стоимости) земельных участков промышленного назначения составляет:

· по городу Казань - 9 068,29 руб./кв.м;

· по городу Набережные Челны – 1 712,35 руб./кв.м.

Согласно Мониторингу цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных и депозитных ставок по состоянию на 01.12.2009 г., 01.07.2010 г., 01.01.2011 г. и на 01.01.2012 г., размещенному на сайте Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан уровень рыночных цен в этих городах в разы меньше.
Рыночные цены земельных участков промышленного назначения
по данным Минземимущества РТ
	Населенный пункт
	Диапазон рыночных цен, руб./кв.м

	
	01.12.2009
	01.07.2010 
	01.01.2011 
	01.01.2012

	Казань
	1 500 – 3 500
	1 500 – 3 500
	1 500 – 3 500
	1 500 – 3 500

	Набережные Челны
	200 – 500
	250 – 500
	250 – 500
	200 – 500


Соотношение кадастровой стоимости и рыночных цен земельных участков промышленного назначения
	Населенный пункт
	Средневзвешенный УПКС, руб./кв.м
	Рыночные цены
(2009-2012гг.), руб./кв.м
	Отношение средневзвешенного УПКС к рыночным ценам, раз.

	Казань
	9 068,29

(диапазон 4 291,74 – 10 388,54)
	1 500 – 3 500
	2,5 – 6,0

	Набережные Челны
	1 712,35

(диапазон 1 449,76  – 1 839,69)
	200 – 500
	3,4 – 8,5


Наглядно видно, что кадастровая стоимость значительно превышает уровень рыночных цен. Заслуживают внимание следующие факты:

· средневзвешенное значение УПКС по обоим городам близко к максимальному значению УПКС;

· минимальная величина УПКС по Казани в 1,2 раза больше верхней границы рыночных цен. 

Отметим, что независимые источники информации дают сопоставимую картину уровня рыночных цен предложений (отметим, что цена сделки может быть еще меньше на величину торга). Для примера были проанализированы периодические издания региона: газета «Из рук в руки» соответствующего региона, журналы «Вся недвижимость» и «Казанская недвижимость».
Рыночные цены земельных участков промышленного назначения
по данным периодических изданий
	Населенный пункт
	Средняя цена предложений, руб./кв.м

	
	декабрь 2009
	декабрь 2010
	декабрь 2011 

	Казань
	2 184

(23 предложения)
	
	2 777

(11 предложений)

	Набережные Челны
	
	427

(9 предложений)
	


II. Сопоставим результаты кадастровой оценки в Республике Татарстан с результатами кадастровой оценки по другим регионам.
Как известно, основным ценообразующим параметром земельных участков является их месторасположение. Для примера сравним среднюю величину УПКС земельных участков промышленного назначения в городе Казань и Уфе (данные населенные пункты сопоставимы как по месторасположению, количеству жителей, так и по уровню развития регионов):
· в Казани – 9 068,29 руб./кв.м;

· в Уфе – 4 156,17 руб./кв.м (данные Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Башкоркостан).

Видно, что результаты кадастровой оценки в Казани в более чем 2 раза выше результатов в сопоставимом регионе. При этом в Уфе кадастровая оценка была произведена спустя год, после кадастровой оценки в Татарстане, а это значит, что на сопоставимые даты разница должна быть еще выше!
Выводы
По уже сложившейся традиции чиновники без проведения должного анализа ситуации обвинили Оценщиков во всех смертных грехах, в том числе, в сговоре с заказчиками.

Даже проведенный экспресс-анализ показывает, что оспаривание результатов кадастровой оценки со стороны предприятий является вынужденной защитной мерой предприятий, поскольку кадастровая стоимость существенно превышает диапазон рыночных цен.

В подобной ситуации Правительству Республики Татарстан следует провести всесторонний анализ результатов кадастровой оценки и только после этого давать взвешенные оценки происходящего, основываясь на объективных фактах. Голословные обвинения, тем более от чиновников такого уровня, в адрес оценщиков не только не способствует решению проблемы, но и наносит вред деловой репутации профессии в целом.

НП «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»

28.02.2013 г.
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