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Так как велась стенограмма (аудиозапись) данного выступления, приносим свои извинения за некоторые неточности, которые могут быть отражены в ниже приведенном докладе: 
Здравствуйте, дорогие коллеги. 

Меня попросили на этой конференции рассказать о возможности и перспективах, которые ожидают нас в связи с использованием результатов государственной кадастровой оценки земли налогообложением. В связи с этим я не буду останавливаться на методологических основах, на методических вопросах государственной кадастровой оценки земли, потому что они неоднократно на многих и многих конференциях освещались, все методики наши вывешаны на сайте нашего агентства довольно давно. Но, конечно, о перспективах развития методического обеспечения я в конце своего сообщения расскажу. 
Итак, пожалуйста первый слайд. Мы видим, что сборы земельного налога неуклонно росли, и казалось бы, коль скоро земельный налог выполняет функцию, которая в общем-то считается главной для налога функцией (фискальной), зачем было огород городить, затевать государственную кадастровую оценку земель, решение которой требует очень больших усилий, привлечения больших людских, временных и финансовых, что немаловажно ресурсов. Но что происходит в реализации этой единственной из трех главных функций любого налога. Потому что кроме фискальных любой налог должен выполнять на наш взгляд минимум еще две функции, он должен работать стимулятором экономического развития страны, должен побуждать более эффективно использовать те ресурсы, это раз и второе – налогообложение должно обеспечивать реализацию принципа социальной справедливости, т.е. распределение налогового бремени должно быть осмысленным в идеале, должно быть справедливым. Но, посмотрим, что, хотя бы с фискальной функцией происходит. 
На следующем слайде представлено два процесса – собираемость налога в процентах от 100, от начисленного, и индексация земельного налога, который, как мы хорошо знаем, начиная с 1991 года почти постоянно, с удручающей  настойчивостью происходило в нашей стране. Что мы видим – чем выше индекс, тем ниже собираемость. Вы видите, что собираемость в 2001 году составила более 100% , за счет выплаты долгов прошлых лет. Это был, пожалуй единственный год в недавнем периоде, когда индекс был равен 1, т.е когда земельный налог не повышался. В следующем году цифра упала менее чем до 80%, поскольку достаточно резко земельный налог был индексирован. Многие налогоплательщики просто не в состоянии платить земельный налог, многие налогоплательщики не могли предвидеть такую высокую индексацию, поэтому были вынуждены распределить финансовые потоки как то по иному и т.д. Т.е. мы видим, что тот путь, по которому налогообложение земельных участков в России шло до сих пор, это путь в достаточной мере тупиковый, потому что если по прежнему продолжали бы индексировать земельный налог, собираемость снижалась и в конце концов, абсолютные приросты стали минимальными, а может быть и прекратили бы свое существование. 

Следующий слайд. Что касается экономического смысла данного налога и насколько справедливо распределяется налоговое бремя показывает следующая картинка. На примерах взяты два поселения, два города одного и того же субъекта Российской федерации - Волгоградской области: город Волгоград, столица области и следующий по численности город, второй по величине город в Волгоградской области – город Волжский. Что же мы видим – в разы площадь города Волгограда превышает площадь города Волжского, в разы численность населения города Волгограда превышает численность населения Волжского. Но вы видите, что уже далеко не в эти же разы абсолютный сбор земельного налога, уже не пропорционально разнице в площади городов и разнице в численности населения. Если же мы посмотрим на удельный налог, т.е. на налог, приходящейся на 1 гектар площади этих городов, на налог, тяжесть которого несет отдельный человек, мы увидим совершенно противоположную картину, т.е.  в Волгограде гектар земли в настоящее время облагается меньшим налогом, существенно меньшим чем в городе Волжском и то же самое касается людей, ну здесь численность вообще, далеко не все жители городов как мы знаем являются плательщиками земельного налога, но представим себе, что структура примерно одинаковая. Т.е. мы видим, что собираемость земельного налога снижается - раз, второе – что в настоящее время земельный налог распределен несправедливо. Еще в 1999 году наше управление провело анализ, потом периодически мы повторяли проведение этого анализа, картина была одна и та же всегда: гораздо большее бремя по земельному налогу несут на себе жители малых поселений и сельских населенных пунктов в том числе. Особенно если говорить об относительной тяжести при совокупном доходе, при отношении налога к ценностям тех земель, которыми мы пользуемся – налогоплательщики и жители малых городов. Совершенно удивительные вещи открываются, что очень часто крестьяне в Волжской области платят точно такой же по величине земельный налог, как и крестьяне в Краснодарском крае. Очевидно, что этот факт доказывает, что экономического смысла земельный налог в настоящее время не имеет и бремя его распределено несправедливо.
Следующий слайд. Это выводы, которые можно сделать (на слайде). И в общем-то можно сказать, что попытка перейти к  налогообложению земельных участков от кадастровой стоимости, которая рассчитывается везде, где только это возможно на базе рыночной стоимости, т.е. исходя из тех цен, которые предлагают покупатели, которые записываются в цену земельного участка и исходя их того дохода, который приносит тот или иной земельный участок, как таковой, как цель производства сельского хозяйства и плодородия этих земель. Конечно, это попытка действительно, как уже говорили предыдущие выступающие – она носит в резорционный характер, в общем то это первая яркая попытка придать экономический смысл налогообложению, чтобы каждый налогоплательщик понимал, почему налог имеет ту, а не другую величину.
Следующий слайд. Итак, поговорим о тех социально-экономических последствиях, которые нас ждут с 1 января 2006 года. На территории пяти муниципальных образований РФ эти последствия уже наступили. В этих муниципальных образованиях земельный налог от кадастровой стоимости идет с 1 января 2005 года, что позволяет 31 глава налогового кодекса части 2.
Следующий слайд. Поскольку исторически первыми оценивались земли сельхозназначения, сельхозугодия, то посмотрим на эту картинку. Этот слайд представляет собой перераспределение налогового бремени в границах субъектов РФ. Я поясню. Самые темноокрашенные субъекты РФ, это те субъекты РФ, где земельный налог начисленный на земли с/х назначения вырастет от 1,5 до 2 раз. Вы видите, что это прежде всего Краснодарский край, Московская область и еще пара субъектов РФ, где явно земельный налог в настоящее время занижен, где земли гораздо более плодородны по разным причинам. Чуть посветлее раскрашены субъекты РФ, где земельный налог на земли с/х назначения вырастет от 10 до 50 раз. Вы видите их тоже не так много. Желтым фоном выделены те субъекты РФ, где земельный налог, который будет начисляться на земли с/х назначения или не изменится, или уменьшится до 2-х раз. От 50 до 100 процентов нынешнего земельного налога составит земельный налог в 2006 году. Правда это будет только один год, мы дальше будем об этом говорить.
И совсем светлый фон – это там, где земельный налог на земли с/х назначения составит от 10 до 50 % ныне начисляемого. Вы представляете, до 90% скидка земельного налога, что доказывает, что на тех землях, сельскохозяйственных, которые скудны и очень трудно и невозможно извлечь какие-то доходы в настоящее время земельный налог достаточно весом. Просто нераскрашены те субъекты, где нет сельхозугодий вовсе. И Чеченская республика, где только завершены расчеты по понятным причинам и они еще не утверждены.
Следующий слайд. Два уже знакомых нам города. Город Волгоград и город Волжский. А также большая часть поселений покрупнее Волгоградской области. Вы видите удельные показатели кадастровой стоимости 1 м земель занятого индивидуальным жилым строительством и численность населения в городах Волгоградской области. Вы видите, что зависимость есть, но не функциональная, конечно. Видно, что город Урюпинск гораздо динамичнее развивается чем соседний город, район Городищин, численность у него не меньше чем у города Урюпинск, но удельный показатель кадастровой стоимости ниже, что говорит о том, что там земля дешевле, живется дешевле, значит экономическое развитие ниже, земля стоит дешевле, доходы населения ниже и т.д. Т.е. рынок ниже, но зависимость есть. К сожалению сейчас пока у нас в по всей стране существует функциональная зависимость между уровня экономического развития поселения и его численностью. Чем крупнее город, тем, как правило, выше доходы, тем естественно, выше стоимость земель.
Следующий слайд. Мы для анализа социально-экономических соответствий, которые нас ждут, выявили группы, различной численностью наиболее типичные города РФ. Здесь представлен наиболее печальный факт, который выявлен в ходе государственной кадастровой оценки земли. Здесь представлены города численностью до 50 тысяч человек. Вы видите, что темно-пурпурные столбики – это ныне начисляемый земельный налог на квадратный метр земельных участков, занятых промышленным производством, а голубые столбики – это тот налог, который будет начислен, исходя из максимальной ставки и соответствует 1,5 % от кадастровой стоимости. Обратите внимание, что не совсем, но почти одинаковый налог во всех этих 50-ти тысячниках на квадратный метр сейчас взимается – и в Ханты-Мансийске и в каком-то явно депрессивном городе Чудово и в курортном городе и т.д. Но вы видите, что картина будет несколько иная в 2006 году. Самым бурным образом развивающийся Ханты-Мансийск и естественно этот факт демонстрирует и результат государственной кадастровой оценки земель и естественно, налог там вырастет очень значительно. Дивногорск – тоже малый, но бурно развивающийся город – та же самая картина. У всех остальных, за исключением Великого Устюга, который тоже недалеко от Череповца (хорошо развивается), во всех остальных предприятия земельный налог будут платить значительно меньший, что говорит к сожалению о депрессивном характере развития (в кавычках) этих городов. Правда, не  следует забывать, что государственная кадастровая оценка земель и поселений проводилась на 1 января 2001 года. Вы помните, что в 1998 году был дефолт, страна еще не отошла от этого шока, сейчас мы надеемся что картина была бы совсем другой.
Следующий слайд. Здесь представлены города уже побольше, численностью от 100 до 250 тысяч человек. Вы видите, картина совсем - совсем другая. Нижневартовск, Находка – крупнейший порт, Пятигорск, курорт, (под промышленными объектами), и в тоже самое время Благовещенстк, где земельный налог упадет, но вряд ли этому рады сами налогоплательщики, а уж тем более местный бюджет. И вот интересный сюжет – я опять перекидываю мостик следующий к теме нашего разговора – город Северодвинск. Этот слайд был сделан года полтора тому назад или год назад, я намерено не стала актуализировать результаты, хотя по Северодвинску уже совсем другая картина. Дело в том, что администрация Архангельской области оказалась  очень дальновидной и не стала утверждать результаты государственной кадастровой оценки не в 2002 не в 2003 году, объяснив это тем, что налог еще когда будут неизвестно, и будет ли вообще, и смысл в этом утверждении? Опять же администрации Архангельской области стало ясно, что земельный налог от кадастровой стоимости будет введен очень скоро, они заказали экономический анализ. Что произошло с земельными рынками, рынками недвижимости.  Выяснилось, что в Архангельской области он вырос минимум в два раза, даже от 2,5 до 5 раз. Было заказано заново провести кадастровую оценку земель поселений, поскольку результаты не были утверждены, значит их не было и можно было расчеты проводить сколько угодно. И в настоящее время, если бы я по утвержденным результатам, что в Северодвинске уже чуть-чуть повыше земельный налог даже ныне начисляемого, видимо надбавили доков подводных лодок, развилось ремонтное производство, можно только гадать.
Следующий слайд. Ту же самую картину мы видим с земельными участками других видов функционального использования, здесь показан вид функционального использования под индивидуальное жилье. Обратите внимание, здесь еще более яркая картина. Ярче, чем для промышленных участков мы видели. Абсолютно одинаковый налог, и для курорта Железноводска, и для Великого Устюга, который на севере страны находится, хоть и в европейской части, т.е. абсолютно во всех 50-ти тысячниках, представленных на данном слайде любой владелец индивидуального жилья, собственник или бессрочный пользователь земельного участка платит совершенно один и тот же налог. Есть экономический смысл у этого налога? Нет, конечно. Мы видим та же самая картина что и с промышленными участками. В Ханты-Мансийске и уже на этот раз не в Дивногорске а в Железноводске - в курортном городе налог вырастет в разы, во всех остальных он снизится, т.е. налоговое бремя для налогоплательщиков будет облегчено.
Следующий слайд. Та же самая картина что мы видели применительно к промышленным участкам в городах более крупных от 100 до 250 тыс. мы видим и для земельных участков, занятых индивидуальным жильем. То же самое, в Пятигорске – в разы вырастет, в Нижневартовске тоже, к слову сказать, ведь собственно земли поселений - это была вторая по счету категория, земли которой оценивались  в ходе государственной кадастровой оценки земли и мы были очень озабочены проверкой, правильно ли исполнители все считают. И очень хотелось молодежи нашей поставить  кроме проверки на соответствие выполненных работ утвержденной технологии, еще какие-то арифметические барьеры, чтобы стоимость не выскакивала за пределы этих барьеров. Собрали мы информацию, обезличили субъекты, обезличили города, стали оценивать и попали в шоковое состояние – в одном и том же субъекте №6 в 100 тысячнике, город со 100 тысячью населения номер три и город со ста тысячью населения номер 6: кадастровая стоимость одного квадратного метра, занятого жильем или промышленным производством отличается друг от друга в 4 раза или в 8. Колоссальная разница. Ой, ошибка, подумали мы. Вскрыли, что это за города. Никакой ошибки. Там, где повыше – город нефтяников, там, где пониже – город шахтеров. Т.е. невозможно было эти арифметические барьеры поставить и вы видите, что эта картина выявляется сразу, государственная кадастровая оценка земель показывает, какой город находится в общем-то бедственном положении и развитием которого нужно заниматься. Наверное, это ясно и было без государственной кадастровой оценки земли, безусловно, но сейчас, когда государственный земельный налог становится одним из основных наполнителей местных бюджета, естественно, органы местного самоуправления будут, мягко говоря, расстроены. Не бывает чудес на свете, чтобы земля отдала, нужно в нее вложить. Нужно вложить в экономику города, для того, чтобы повысить налоговую базу по земельному налогу, а без этого ничего хорошего не получится.
Следующий слайд. Какое утешение ждут нас в будущем. Номер один. Сейчас обращаюсь к своим коллегам – чиновничьей братии. Намерено были взяты для сравнения показатели рыночной стоимости с разницей всего в один год, чтобы не убежала кривая 2005 года совсем. У нас было множество слайдов, которые доказывают, что существует теснейшая корряляционная связь между рыночными ценами, рыночными стоимостями, кадастровыми стоимостями земель поселений эта вещь уже всем известна. Вот, смотрите. Рыночная стоимость в 2001 году, когда проводилась кадастровая оценка города Таганрога. Совершенно традиционная картина. Кадастровая стоимость следует за динамикой рыночной стоимости, но несколько сглаживает конъюнктурные выбросы. Теперь болотного цвета кривая – рыночная стоимость в этом же кадастровых кварталах, но в 2002 году. Налицо рост. Т.е.   пересчет по новой кадастровой оценки земель конечно дал бы гораздо большие поступления в бюджет. В связи с эти  я могу сказать, что пока в наших планах, планах нашего агентства стоит актуализация государственной кадастровой оценки земель с/х назначения в 2006 году, причем не по усовершенствованной методике – нынешней, а по принципиально новой методике, совершенно другая методика, нами разработанной. Если интересно, несколько слов о ней в конце скажу. Мы думали, что Правительство поручит нам и оценку земель поселений и также провести новую в 2007 году на территории всей России, но этого не произошло, более того, Правительство решило в 2006 году кадастровые стоимости земель поселений не трогать, и это связано с тем, что все-таки землепользователям, т.е. прежде всего промышленным предприятиям и иным землепользователям нужно определяться, в каком лице они дальше захотят пользоваться землей в лице и собственника и в лице арендатора, выкупать они будут земельные участки под приватизированные здания и сооружения или заключать договор аренды и для того, чтобы выкупные цены, которые так или иначе на кадастровой стоимости отразились, потому что считать их под кадастровую стоимость, считать их от ставки земельного налога это в 2006 году абсолютно одно и то же. Поэтому в 2006 году поселения мы трогать не будем, а приватизация будет проведена в 2007 году.

Следующий слайд. Картинки представлены для Сибирского Федерального Округа. Что это за слайд – в первой графе – земельный налог в 2005 году (земельный налог 2004 года, умноженный на индексацию 2005 года). Это начисленный земельный налог, который будет собран. Т.е. налог 2004 года фактически собранный в каждом субъекте, умноженный на индес 1,1. Получили, сколько собрано будет в 2005 году налога всего на территории соответствующего субъекта РФ. Следующая графа – это прогнозная величина земельного налога по главным распорядителем средств федерального бюджета по состоянию на 26 сентября 2005 года, т.е. эти суммы могут еще увеличиться. Чтобы было понятно – в настоящее время столько льготников по земельному налогу  существует,  что закон о плате за землю мои коллеги давно уже называют законом об освобождении от платы за землю. В том числе мы знаем, что участки, занятые теми предприятиями, организациями, учреждениями, которые существуют за счет финансирования из средств федерального бюджета земельный налог не выплачивают. Это исторически так сложилось, поскольку в свое время он распределялся 30% в федеральный бюджет, 50%  местному бюджету, 20 %  бюджету субъекта РФ. Несколько лет федерация уже не получает земельного налога и в главе 31 НК РФ часть 2 земельный налог четко поименован как местный налог, который будет полностью получать местный бюджет. И в этой связи, уже получатели федерального бюджета не должны быть освобождены от уплаты земельного налога. Они на территории местного самообразования используют земельный участок, с этой точки зрения они точно такие же лица как и любые другие. И Министерство финансов РФ дало получение нашему агентству посчитать, какие средства необходимо запланировать, зарезервировать в Федеральном бюджете РФ для уплаты всеми вышеназванными предприятиями, учреждениями, организациями земельного налога в 2006 году. Бюджетополучатели продолжают потихоньку приходить в наши территориальные органы со сведениями о земельных участках, которые они занимают, происходит сверка этих сведений и наши терр. органы присылают нам информацию о том, сколько нужно еще для уплаты земельного налога соответствующими предприятиями, организациями, учреждениями зарезервировать. И вот, смотрите – последняя графа это отношение 4 графы к 3. Т.е. каков процесс от ожидаемого сбора налогов с территории субъекта всеми налогоплательщиками в 2005 году составят одни только федералы в 2006 году. Вы видите, что процессы весьма весомые. Например, Республика Алтай – 53 с лишним %, Красноярский край 56, 7 %, при этом на рядовых налогоплательщиков налоговое бремя падет более легкое.

Следующий слайд. Снижение земельного налога не таким уж будет существенным, как это ожидалось.
Следующий слайд. Итак, мы делаем выводы. Надеемся, что работа, которую провело наше агентство с помощью администраций всех субъектов РФ, с помощью органов местного самоуправления, с помощью лицензированных оценщиков, которые повсеместно принимали участие в этой, будем надеется работали мы не зря.

Следующий слайд. Что еще дает государственная кадастровая оценка земель администрациям, государственной власти, органам местного самоуправления, с одной стороны и лицензированным оценщикам с другой стороны. В ходе государственной кадастровой оценки земель собран колоссальный информационный ресурс. Когда шла оценка с/х угодий, то по каждому гектару РФ с/х угодий собрана информация более чем по 15 показателям. Если говорить о землях лесного фонда, то по каждому гектару лесного фонда более чем 20 показателей было собрано.

Следующий слайд. Если говорить о землях поселений, то для поселений, численностью  выше 10 тысяч человек, не менее 90 слоев было внесено в кадастровый квартал в границах данного поселения. Что это дает.
Следующий слайд. Если говорить о государственной кадастровой оценке земель поселений, что уже в настоящее время может быть в распоряжении органов государственной власти или органов местного самоуправления. Перед нами карта Южного федерального округа. Нас интересует Ростовская область. Следующий слайд – карта Ростовской области порайонно. Выбираем район – следующий слайд. Карта района, нас интересует ТОО «Ленина», вот вся информация по этому ТОО. Поэтому, когда председатель ТОО приезжает просить дополнительного финансирования в область, любой человек, принимающий решение может посмотреть, а чем на самом деле располагает предприятие и действительно ли оно нуждается в помощи или оно вполне может справиться своими силами.
Следующий слайд. Давайте, посмотрим, что у нас с поселениями. Опять ЮФО, предположим Волгоградская область, карта Волгоградской области с нанесенными точками – города, численностью поселений свыше 10 тыс. Предположим, выбрали Волгоград, открываем карту, вот ее фрагмент, здесь нанесены  результаты, вся кадастровая карта раскрашена в соответствии с распределением кадастровых стоимостей, как если бы весь город Волгоград был застроен индивидуальным жильем. Всего таких 14, поскольку виды функционального использования земель сгруппированы были в ходе государственной кадастровой оценки в 14 групп.

Следующий слайд. Вы видите маленькие фрагменты, я говорила вам о 90 слоях, здесь представлены 4 слоя. Слои – это виды объектов влияния, так называемых, т.е. тех объектов, которые оказывают заметное влияние на величину стоимости земельного участка или квадратного метра земельного участка. Очевидно, что близость остановок общественного транспорта влияют на стоимость земельного участка, объекты розничной торговли, их близость до земельного участка, также оказывают влияние на его стоимость. Кинотеатры, больницы,  школы, маршруты общественного транспорта тоже оказывают влияние. Таких слоев не менее 90. В Москве – около 300, в некоторых миллионниках – более 100 и вся информация есть, часто в электронной форме.

Следующий слайд. Мы выбираем кадастровый квартал, вот что о нем известно, вот результат выполнения запроса к базе данных, общая информация по районам. Я хочу сразу сказать, что это пока очень несовершенная база, пока мы действительно смогли, и то не до конца только базу данных заполнить. Что такое база данных. Образно говоря это шкаф с ящичками, где аккуратно по ящичкам разложена информация. Но для того, чтобы провести какую-то операцию с этой информацией, чтобы провести какой-то анализ, нужно каждый раз писать какую-то программу, модуль чтобы вынуть из ящичков нужную информацию и в итоге получить ответы на свои вопросы. В настоящее время у нас завершается работа над созданием автоматизированной информационной системы государственной кадастровой оценки земли, которая это несовершенство снимает. Что будет из себя представлять – два больших блока. Один блок – это вся исходная информация, которая будет постоянно поддерживаться в актуальном режиме, потому что в конце следующего года мы ставим в России систему мониторинга рынков объектов недвижимости. Информация будет постоянно обновляться. И другой большой блок – это программное обеспечение. Наша большая мечта какая – чтобы каждый новый процесс оценки можно было бы сделать быстро и в автоматизированном режиме. Мы стараемся для этого сделать все. Ну, собственно это все, о чем я хотела вам сказать, уважаемые коллеги, если у вас есть вопросы,   прошу. 
Вопрос к Нестеровой О.А.: когда эта информация будет доступна и будет ли доступна? 

Ответ: Мы мечтаем, чтобы она была, конечно, доступна, эти базы данных, о тех, которых я говорю и которые есть уже сейчас, ими располагает любая пожелавшая этого администрация субъекта РФ, многие органы местного самоуправления, которые участвовали в финансировании государственной кадастровой оценки земли. Что касается автоматизированных систем, естественно, органы власти получат доступ к ней бесплатно и практически без ограничений, и  условия наличия доступа к информации для служебного пользования, потому что есть исходная информация, которая использовалась в оценке, достаточно закрытая, все наши исполнители должны были иметь соответствующую лицензию ФСБ. Что касается публичного доступа, то да, мы хотели бы этого, скажем оценочный блок – скорее всего информация будет платной, вопросы будут прорабатываться, конечно, до определенного предела, что есть – закрытая информация, но информация, носящая общедоступный характер должна быть общедоступной, прошу прощения за тафтологию. Как это все будет выстроено? Это уже вопрос не в моей компетенции. Но дополнить я могу как, - в проекте федерального закона, его рабочее название – закон о государственном кадастре объектов недвижимости – там сказано однозначно, что заказчиками оценки объектов недвижимости – кадастровой  - будет выступать уже не наше агентство, а органы государственной власти субъектов РФ, и мы считаем, что это правильно и что они будут проводить конкурсы среди оценщиков, при этом неважно, подведомственны они органу власти или независимые оценщики, это неважно и наше агентство обязано будет победителю конкурса предоставить всю необходимую информацию для выполнения этой работы. Федерация деньги нам выделяет на мониторинг рынка объектов недвижимости, всю эту информацию мы будем вам дорогие коллеги предоставлять для того чтобы вы хорошо, надежно проводили кадастровую оценку объектов недвижимости.
Вопрос к Нестеровой О.А.: Как будут соотноситься результаты кадастровой оценки с рыночной, если ваша система оперирует ста и более факторами?

Ответ: Спасибо. Дело в том, что когда мы начинали оценивать  поселения, то были сомнения у многих оценщиков двоякого рода. Во-первых, мы всегда стояли и стоим на том, что по крайней мере на рубеже 20 и 21 веков Российской федерации необходимо было жесткое исследование принципа единства технологий для оценки земель какой-либо категории. … должна быть единой. Почему. Потому что иначе невозможно при отсутствии развитых рынков обеспечить сопоставимость результатов государственной кадастровой оценки земель  при несопоставимости нет справедливости распределения налогового бремени. Только сопоставимость результатов дает надежду на справедливость распределения налогового бремени. Сопоставимость результатов дает только единство технологий. И вот наши оппоненты говорят: ну  как можно одной и той же технологией оценить Москву и Анапу? И на первый взгляд вы спросите, - вы что с ума сошли?  Второе сомнение, которое со стороны наших коллег-оценщиков не раз высказывалось – это Ваш вопрос. Зачем Вам собирать информацию минимум по девяносто факторам? Хотя каждый оценщик знает, что в поселении действует 5, ну 7 ну уж если 8 факторов, которые оценщик хочет учесть, с десятой долей процента влияющей на стоимость объекта недвижимости и они правы, и мы это очень хорошо знаем. Но дело в том, что сбор этой информации как раз и дал возможность применить единую технологию для всех поселений РФ. Машина, она в хорошем смысле слова тупая, в нее заправляют характеристики этих 90 факторов, она отбирает значимые и отшвыривает те, которые практически в данном поселении, более того, на земли данного вида функционального использования влияния не оказывают. И остаются те же самые 5 или 7 факторов. Т.е. вы подумайте, до сих пор, до государственной кадастровой оценки земель массовая оценка земель производилась для целей дифференциации ставок земельного налога, определения нормативной цены земли, но вспомните, те, кто работал или был пользователем этого, городская земля, оценивалась как земля вообще. И в принципе, стоимостные факторы были похожи друг на друга, чем ближе к центру, тем дороже. Но, давайте подумаем, разве одни и те же факторы влияют на стоимость земельного участка, занятого скажем, жильем и занятого промышленным предприятием. Промышленному предприятию важно, далеко ли детский сад, насколько близко театр расположен, как далеко от центра? Чем дальше от центра – тем лучше, тем больше возможности экстенсивного развития, расширения площадей, тем бесперебойнее может подъезжать крупнотоннажный транспорт, тем ближе высоковольтные линии электропередач, т.е. совершенно диаметрально противоположные факторы. Почему мы подразделили на 14 видов функционального использования. Для каждого вида функционального использования свой набор факторов. И вот из этих 90 каждому кадастровому кварталу умная-тупая машина отбирала свои факторы. Да, это задача непростая, нас и зарубежные коллеги единственно за что критиковали – за сложность методик, но пойти другим путем это значило бы получить лоскутное одеяло вместо стоимостной карты России. Потому что, когда исполнитель оценивал поселения в субъектах в целом, он посмотрел тоже на разницу в стоимостях, потом сшивались карты субъектов. В 2000 году работали несколько бригад для определения нормативной цены объекта в одном очень крупном субъекте РФ, восточнее Урала, что потом оказалось. Оказались несопоставимые результаты, у каждого оценщика свои подходы, каждый оценщик по-своему применяет те или иные методы, трудно сказать, кто из них был ближе к истине, но факт, что для налогообложения результат недопустим.
Вопрос Нестеровой О.А.: Ольга Александровна, Вы сказали, что предстоит проведение государственной кадастровой оценки недвижимости в рамках реализации создания кадастра недвижимости и насколько я знаю есть уже проект методики, Вы не могли бы его озвучить?

Ответ: Действительно, проект методики есть, этих проектов до 5 штук. Дело в том, что МЭРТ организовало  экспертный совет по оценке, куда вошли многие известные оценщики и первое заседание ЭС было посвящено, в том числе и вопросу массовой оценке объектов недвижимости. Сидящие здесь оценщики очень живо могут себе представить характер заседания этого экспертного совета, всегда в бурных спорах происходят все эти собрания. Но, тем не менее, МЭРТ проект методики правительству нужно сдавать, это поручение неоднократно продлевалось, по моему уже четвертый год оно продлевается и именно потому не может МЭРТ эту методику сдать в Правительство, потому что приглашают экспертов, и второй эксперт камня на камне от предложенной другим экспертом методики не оставляет. Не далее чем вчера, мы с моим начальником встречались в МЭРТ с г-жой Поповой А.В., это директор департамента корпоративного развития, которому поручено эту методику и доводить до  ума. Мы втроем посмотрели, где можно найти точки консенсуса, в принципе там противоречий практически не было – два, три, но мы втроем их сняли. Дальше с оценщиками прежде всего придется говорить, история дальнейшая такова – с этой методикой можно не спешить почему, потому что налога на недвижимость даже местного, т.е на объект недвижимости – это жилье квартиры, частные дома, а также гаражи, нам еще жить и жить неизвестно сколько лет. Говорили раньше, мы с 2007 года введем, сейчас речи даже о 2008 годе не может идти никакой. Пока этот законопроект прошел первое чтение, после чего он кардинальным образом перерабатывается, но что реально может произойти в ближайшие годы? Мы надеемся, опять таки в рамках международного проекта протестировать методику, когда наконец будет хотя бы не окончательный, а мы считаем, как раз лучший проект методики, против которого не  будут активно восставать   известные эксперты, потому что любую методику, тем более такую нужно аккуратно протестировать как следует. И как все мы знаем и учились, единственно что – это практика, поэтому пока не будет протестирована эта методика, проекты методик тестировать, а они тестироваться будут где, например район город Екатеринбург, центр Волгограда, извините, там и методики никакой не надо, там оценщиком не надо быть, любой риэлтор скажет, сколько стоит 1 кв. метр жилья здесь или в другом месте, и в Екатеринбурге и в центре Волгограда. Поэтому мы планируем протестировать эту методику на примере 4-х субъектов РФ, выбрать типичные, достаточно большие, есть конечно депрессивные муниципалитеты, развивающиеся и крупные города и малые сельские населенные пункты и т.д., и уже по результатам этого тестирования разработать те показания, потому что до тестирования решено сделать методику, естественно рамочную, потому что она должна утверждаться постановлением правительства, а для того, чтобы согласовать форму нельзя считать, что во всех ведомствах есть специалисты которые могут сказать так это или не так. И разработать более подробный документ, где основы мат.аппарата не представлены, а потом наша задача подробнейше указать минимум, поскольку уже решено для жилья и гаражей не обязательна единая программа и это может быть минимум программ, для одного рынка – регрессионная модель, для другого другая. И уже после этого законодателям можно задумываться над вопросом о введении налога на недвижимость на территории РФ, местного налога, т.е. на жилье и гаражи. Могу вам рассказать один небольшой исторический факт, пока никто из наших бывших собратьев по лагерю социализма налога на недвижимость не ввел. Ближе всего к этому подошла Литва. У них совершенно великолепный кадастр недвижимости и они раза три оценивали объекты недвижимости очень хорошо, там налоговые оценщики тоже очень хорошие, но всегда накануне принятия закона находилась  одна очень бедная бабушка-пенсионерка, у которой оказывался на млн., 1,5 млн. недвижимости, которая была не в силах платить налог с этой недвижимости, поэтому закон не принимался и налог не вводился. Все-таки, несмотря на революционный характер, это изменение налоговой политики применительно к земле, т.е. преобразование земельного налога, претендующего на приобретение экономического смысла, это одно. И все-таки земельный налог с доходов любого налогоплательщика  занимает не такую большую величину, чтобы можно было всерьез беспокоиться. Тем более, за счет того, что так долго принимался закон, в этот налог мы войдем мягко, очень хорошо. Даже если в 2006 году земельный налог снизится, это и для администрации любого уровня хорошо, мы же уже прошли и резкое повышение цен на услуги ЖКХ, и монетизацию льгот, зачем еще потрясать людей – это ужасно. Что касается налога на недвижимость, это уже гораздо более серьезный вопрос, имеющий более заметные экономические последствия, и поэтому нужно очень осторожно подходить, методику тщательно протестировать, все посмотреть, сделать экономический анализ результатов тестирования, все согласны, что та стоимость которая в ходе оценки будет рассчитана, не будет налоговой базой, а будет налоговой базой процентов 70 от стоимости, 30 уже скинется, потому что возможны ошибки и т.д. Нас попыталась Анна Владиславовна Попова поторопить, что давайте в 2006 году тестируйте методику, хотя мы планировали на 2007. Если МЭРТ нам поручит, то мы перестроим наши финансовые планы и начнем, хотя бы на одном субъекте протестируем. Думаю, эта работа будет для оценщиков очень интересной.
Вопрос к Нестеровой О.А.:  Вопрос, который волнует и государственных и муниципальных служащих: будет ли новая аккредитация оценщиков для проведения новой государственной кадастровой оценки земель, т.е. была пока только по промышленности были отобраны фирмы.

Ответ: Это не аккредитация, был проведен конкурс, который был объявлен центральным офисом нашего агентства и результаты подводились в Москве по одной единственной причине. Речь идет о чем: что в двух категориях земель есть земельные участки, оценка которых не поддается массовым методикам. Более яркий пример – космодром, менее яркий пример аэропорт, санаторий, какие массовые методы, когда 3-5 всего. Поэтому в методику было включено требование, чтобы эти земельные участки, которые достаточно уникальны, оценивались лицензионным оценщиком, приходит оценщик, оценивает земельный участок, составляет отчет об оценке, все процедуры, описанные в  законе об оценочной деятельности. Как отобрать тех оценщиков, которые могут участвовать в конкурсе? Это же вещь серьезная, на результаты кадастровой оценки влияет, поэтому мы объявили конкурс,  победителями которого могли стать лица, которые лучше всех представили либо реальные, обезличенные разумеется отчеты об оценке по подобным участкам либо сделали отчеты по воображаемым земельным участкам. Всего на 20% решение о выборе оценщика зависело от ценовых предложений, т.е. от трудоемкости и от цены человекочаса, т.е. от того, за сколько денег оценщик готов оценивать, а на 80% от того, на сколько высокого качества его отчеты и два предложения: предложения теоретического характера. Первое: каким образом оценщик предлагает выделять стоимость земельного участка из стоимости единого объекта недвижимости и второе: каким образом оценщик предлагает выделять земельную ренту из совокупного дохода землепользователя. Почему в Москве. Потому что при всем уважении к территориальным органам трудно было бы найти среди себя столько специалистов, чтобы оценить все предложения. Поступило более 60 конкурсных предложений и мы вчетвером читали заявки. В итоге было отобрано 18 оценщиков. И мы написали, что среди этих 18 конкурс нужно и устраивать, где играла роль уже цена, они все доказали свою способность. Был ряд очень известных оценщиков, которые не выиграли конкурс, я думаю это объясняется тем, что они легкомысленно решили что будут смотреть историю этого оценщика его регалии, сертификаты. Я в прошлом сама оценщик и мой напарник по работе не выиграл этот конкурс, мне так обидно было. А так, никакой аккредитации мы не проводили. У нас единственное требование для участия в массовой оценке – это придерживаться технологий, поскольку нужно придерживаться четких технологий, обучиться и вперед. 
Вопрос к Нестеровой О.А.: Как отбирали оценщиков, достойных для кадастровой оценки земель. У нас в Кемеровской области, когда был вопрос, о том, что надвигается кадастровая оценка, многие оценщики питали надежду, что будут заниматься этой работой, поскольку у многих богатый опыт и они знают, как это делать, но почему то всю оценку отдали муниципальному предприятию, отдали БТИ, т.е. к кадастровой оценке оценщиков просто не допустили, сказали что это бюджетная организация, им надо денег и оценкой занимались оценщики БТИ, которые только что прошли курсы, не знали, что такое УПВС-ы, вообще как ими заниматься. Т.е. сейчас можно говорить о качестве той, предыдущей оценки. У меня такой вопрос: если вдруг, будет какая-то оценка, аналогично будут отбираться оценщики или как?

Ответ: Сейчас мне трудно ответить, что было на месте, кто был заказчиком, орган ли гос. власти субъекта РФ, или это был наш террорган и т.д. Что же касается неопытности, мы не требовали лицензии на ведение оценочной деятельности только когда проводилась оценка с/х угодий, потому что эту работу за редким исключением способны сделать только гипроземы, которые тогда еще были, потому что эта оценка во многом базировалась на данным об интегральных показателях в обороте почв, и др., вся эта информация была в архивах гипроземов. Начиная с 2002 года  допускали к кадастровой оценке только лицензированных оценщиков, вне зависимости от их подведомственности. Что касается того вопроса, кто выигрывает конкурсы, еще раз повторю, что Москва никакого влияния не оказывала на то, кто в конкретном субъекте победил. Даже если мы хотели: я открою вам небольшой секрет, в провальном субъекте мы говорили своему терроргану: кого Вы нанимаете,   эти люди вам никогда ничего хорошего не сделают, наберите других, - да, говорил нам наш террорган и по прежнему набирал тех исполнителей, пока сам не спохватился, что останется без налога. Бывает и такое, конечно. Вообще по оценке земель поселений, тут трудно сказать, когда мы приступали к этой работе, тогда очень активно РОО высказало свое желание тоже поучаствовать в данной работе, тогда мы собрали у себя совещание, куда мы пригласили руководство, актив крупнейших оценочных профсоюзов, РОО, РКО, МОО, еще кто-то, сказали им, что предстоит делать, как. И мудрый Нейман, которого все оценщики, конечно, знают, почесал репу, что называется, и сказал, - нет я не пойду, это же нужно вложить для начала 15 тыс.,  два сервера нужно только под эту работу, людей обучить, самому подучиться, узнать подробно что такое кадастр, нанять землеустроителя, т.е. тыс. 15 вложить, а выиграю я этот конкурс или нет – неизвестно. Сначала они думали, может быть консорциум какой-нибудь создать, но что такое консорциум, - помните, как у Райкина,-к пуговицам претензии есть? И в итоге оценщики пошли по пути субподряда,  потом уже стали претендовать на роль генподрядчиков. По этому же пути пошел тоже известный всем оценщик – Каминский , который чиновником стал. Да и Николай Владимирович, сидящий здесь, по-моему, как только кадастровая оценка с/х угодий отошла, или и сейчас оцениваете? В общем, те, оценщики которые хотели работать по государственной кадастровой оценке земель, те и работают. Известный оценщик – Наталья Ивановна Слюсарева, она тоже, когда начиналась оценка, на всех совещаниях в ведомствах говорила – меня не пустят, чиновники задавят, и она сейчас работает генподрядчиком в трех субъектах РФ, не считая субподряда, кто хочет, тот работает.
Вопрос к Нестеровой О.А.: Если в итоге землепользователи будут недовольны результатами, которые они получат, какое возможно разрешение конфликта интересов, если налогов некоторые явно будут платить больше чем сегодня, механизм аппеляции какой-то предусмотрен?
Ответ: Пока у нас есть две дыры в нормативной и правовой базе, которая регулирует государственную кадастровую оценку земель, это досудебное разрешение споров, потому что наверняка многие субъекты РФ хотели бы заново оценить поселения, получить весомую прибавку в местный бюджет. Каким образом разрешаются эти вопросы? Во-первых, уже давно в высокой степени готовности находится проект постановления правительства РФ, надеемся, что вот-вот выйдет это постановление, которое отменит действие 945 постановления о государственной кадастровой оценке земель и внесет изменения и дополнения в 316 постановление о правилах проведения государственной кадастровой оценке земель, где будет норма о периодичности и будет предусмотрен досудебный порядок разрешения споров. Что касается законопроекта, о котором я не раз говорила, то здесь пока ситуация неясна, потому что существует три точки зрения на этот счет: первая точка зрения самая радикальная, что никакого досудебного разрешения споров не нужно. Вторая тоже достаточно радикальная,  что аппелировать можно только с отчетом об индивидуальной оценке земельного участка в руках, что тоже неправильно, потому что в этом случае если недостаточно обеспеченный налогоплательщик – и не суйся со своим недовольством, у которого денег на индивидуального оценщика нет, это первое. Второе - нигде никогда не написано и в ближайшие годы не будет написано, что кадастровая стоимость это рыночная стоимость. Третье – кадастровую стоимость рассчитал такой же лицензированный оценщик как индивидуальные отчеты, кто из них проверит кто скажет и этот  если будет доказывать – технологию не нарушал и этот не нарушал закон об оценочной деятельности, тут очень много вопросов. Я могу высказать свое личное мнение. Личное мнение таково, что досудебный порядок должен быть, он должен быть по двум причинам. Во-первых, самый очевидный случай, когда сведения, которыми пользовался оценщик  ходе налоговой оценки изменились, т.е. характеристики участка изменились, сейчас это происходит сплошь и рядом. Мы знали по документам, скажем, что участок имеет какую-то площадь, прошли годы и площадь, фактически используемая уже меньше, более того, рядом появился сосед и использует часть участка, который по постановлению был отведен, он знает, что будет налог, и не желая за часть чужого участка платить, бежит регистрировать в установленном порядке права, приходит к нам и говорит – у вас было написано, скажем налог за 17 соток, а у меня всего 14. Нужно такие конфликты доводить до суда?, это даже не конфликт, это уточнение. Второй случай тоже вполне возможный: исполнитель ошибся, неправильно посчитал, некоторые факторы не учел, мы экспертизу проводим, естественно точечно, исходники мы вообще не в силах проверить, в общем, какой-то важный фактор не учтен, налогоплательщик приходит, да, действительно, налицо ошибка. Нужен такой конфликт? Его можно разрешить на месте. Могу привести ярчайший пример, пусть не в нашу пользу. Наш исполнитель, оценивая земли города Сочи принес результаты органам местного самоуправления города Сочи и мэрия очень удивилась, увидев что участки земли под индивидуальным жильем на первой линии осмотра стоят столько же, сколько там, где уже горы начинаются. Что же выяснилось, почему так получилось. Выяснилось, что исполнитель забыл, что город Сочи стоит на Черном море, да работа шла спешная, но такой очевидный случай, нужно в суд нести? Понятно, что оценщику за свои средства нужно исправить грубую ошибку, все пересчитать, вот и все, конфликт исчерпан. Как это будет прописано в законе?, не знаю.
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