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Информация о полноте кадастрового учета фактически существующих объектов недвижимости (по отдельным видам недвижимого имущества), сроках перехода к учету и налогообложению единых объектов недвижимого имущества, существующих проблемах и возможных путях 
их решения
В системе гражданского оборота недвижимости Росреестр наделен рядом функций, включая функции по государственному кадастровому учету и государственной регистрации прав на объекты недвижимости, функции по кадастровой оценке, функции по геодезии и картографии, надзорные функции. Вместе с тем возможности Росреестра в рамках этих функции серьезно ограничены – реализация отдельных мероприятий, зачастую не определяющих ситуацию в целом, возложена на Росреестр. Кроме того, следует иметь в виду, что Росреестр является лишь правоприменителем, а, значит, не определяет то, каким образом необходимо решать имеющиеся проблемы и задачи.
Вместе с тем мы имеем чёткое представление об оптимальной и эффективной структуре функционирования отрасли, в основе которой должны лежать качественная топографическая и геодезическая основы. Реализация этой системной задачи позволит существенно усилить качество решаемых государством задач в части объективных и качественных кадастрового учёта, регистрации прав и кадастровой оценки.
И, конечно же, во главе данной структуры находятся эффективные механизмы взаимодействия, реализуемые путём развития и поддержки сервисных функций.
Действующим законодательством установлен исчерпывающий перечень источников записей реестра прав и данных кадастра недвижимости.
Внесение в ЕГРП записей о праве, его ограничении (обременении), сделке, за исключением случаев, установленных федеральным законом (прежде всего, при наложении на объект недвижимости уполномоченным органом ареста), осуществляется по заявительному принципу. При этом заявителями не могут являться любые заинтересованные в этом лица; заявители – это правообладатели, стороны сделок (их представители) и указанные в федеральном законе лица – судебные приставы-исполнители, нотариусы.
Источниками включения сведений в кадастр недвижимости, помимо заявлений и иных документов, представленных заявителями (правообладателями, иными, в том числе любыми заинтересованными в этом, лицами), являются:
· данные (документы), полученные в порядке информационного взаимодействия с органами государственной власти и органами местного самоуправления;
· сведения и содержащие данные сведения документы реестра прав;
· сведения о ранее учтенных земельных участках, перенесенные из государственного земельного кадастра;
· сведения, хранящиеся и перенесенные, включаемые в кадастр недвижимости из документов, хранящихся в архивах органов и организаций по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации.
Учитывая определенное федеральным законодательством содержание реестра прав и кадастра недвижимости, различия в источниках формирования указанных информационных ресурсов, включаемые и содержащиеся в них сведения отличаются также и по количественному показателю (заявительный принцип, сведения о «временных» объектах).
В 2013-2014 гг. Росреестром проводилась работа по приведению сведений реестра прав и кадастра недвижимости в соответствие друг с другом в части содержащейся в них информации о характеристиках объектов недвижимости и правообладателях.
С этой целью Росреестром осуществлялись работы по гармонизации (сопоставлению) сведений реестра прав и кадастра недвижимости в отношении земельных участков и иных объектов недвижимости. 
В настоящий момент указанная работа завершена, сопоставлено 99% объектов недвижимости, права на которые зарегистрированы в реестре прав, подлежавших сопоставлению; не сопоставленными являются сведения применительно к случаям, требующим нормативно-правового регулирования, судебного разрешения или обращения с соответствующим заявлением правообладателя (например, в кадастре недвижимости содержатся сведения об объектах недвижимости, не являющимися объектами недвижимого имущества; наличие в кадастре недвижимости дублирующих записей о земельных участках; в кадастре недвижимости в связи с решением суда сведения об объекте недвижимости имеют статус «архивный», «аннулированный», при этом решение суда не содержит указание регистрирующему органу о регистрации в реестре прав прекращения права на такой объект недвижимости и т.д.).
Исправление ошибок (верификация) в сведениях реестра прав и кадастра недвижимости осуществляется посредством:
· сервисных и компьютерных программ для выполнения типовых задач (утилиты и скрипты);
· информационного взаимодействия с органами технической инвентаризации, органами исполнительной власти, местного самоуправления;
· по заявительному принципу.
Посредством встроенных компьютерных программ исправляются ошибки в сведениях об адресе (местоположении) объекта, его площади, наименовании (описании), субъектах права, виде разрешенного использования (по земельным участкам), категории (по земельным участкам) и т.д. 
В рамках межведомственного взаимодействия актуализируются сведения реестра прав и кадастра недвижимости путем направления запросов о предоставлении информации об объектах недвижимого имущества в:
органы технической инвентаризации;
органы государственной власти;
органы местного самоуправления.
Так, в 2014 году в органы технической инвентаризации было направлено около 800 тыс. запросов в целях уточнения содержащихся в кадастре недвижимости сведений и получения для включения в кадастр недвижимости данных о зданиях, сооружениях, помещениях, объектах незавершенного строительства.
Органы государственной власти и местного самоуправления по запросам Росреестра представляют актуальные сведения о базовых идентификаторах правообладателей, адресе (местоположении), виде объектов недвижимого имущества, виде разрешенного использования и категории земельных участков, разрешительной документации на строительство и вводе объекта в эксплуатацию.
По состоянию на 01.02.2015 в кадастре недвижимости содержалось около 85% верифицированных сведений о зданиях, сооружениях, помещениях, объектах незавершенного строительства (98,5 млн.) от общего числа содержащихся в кадастре недвижимости таких объектов. За год доля верифицированных сведений увеличилась на 40%.
Кроме того, Росреестром совместно с ФНС России с марта 2014 года реализуется Порядок сопоставления сведений об объектах недвижимого имущества (за исключением земельных участков), содержащихся в реестре прав и кадастре недвижимости, со сведениями, содержащимися в базах данных территориальных органов ФНС России (далее - Порядок).
Работы по сопоставлению сведений в соответствии с Порядком находятся на завершающей стадии.
Из 13,3 млн. объектов, подлежащих сопоставлению, более 10 млн. объектов (75%) были сопоставлены, в том числе более 560 тыс. объектов недвижимости включены в кадастр недвижимости в качестве ранее учтенных; около 2 млн. объектов (15%) являются несопоставимыми; по чуть более 1,1 млн. объектов (10%) от органов технической инвентаризации пока не поступили ответы на наши запросы.
Таким образом, практическим результатом проекта стала синхронизация информационных ресурсов ведомств и включение в кадастр недвижимости сведений об объектах недвижимости, ранее не переданных органами технической инвентаризации.
Вместе с тем, учитывая заявительный характер кадастрового учёта и регистрации прав, Росреестр не располагает и, в силу ограниченности своих полномочий, не может располагать информацией о том, об общем количестве объектов недвижимости в Российской Федерации.
При этом необходимо отметить, что Федеральным законом от 02.04.2014 № 52-ФЗ внесены изменения в статью 23 Налогового кодекса Российской Федерации, предусматривающие обязанность налогоплательщиков - физических лиц по налогам, уплачиваемым на основании налоговых уведомлений, сообщать о наличии у них объектов недвижимого имущества, признаваемых объектами налогообложения по соответствующим налогам, в налоговый орган по месту жительства либо по месту нахождения объектов недвижимого имущества в случае неполучения налоговых уведомлений и неуплаты налогов в отношении указанных объектов налогообложения за период владения ими.
Указанная норма, как представляется, в случае ее развития в нормативных правовых актах в области государственного кадастрового учета и информационного взаимодействия Росреестра и ФНС России, может частично обеспечить возможность внесения (включения) в кадастр недвижимости сведений об объектах недвижимости, не внесенных (включенных) до настоящего времени в рамках действующего законодательства.
В соответствии со статьей 85 Налогового кодекса Российской Федерации Росреестром осуществляется предоставление в налоговые органы сведений об объектах недвижимости и их правообладателях.
По результатам годовой выгрузки за 2014 год форматно–логический контроль пройден 93% сведений.
В ходе обмена сведениями, содержащимися в информационных ресурсах Росреестра и ФНС России, были выявлены проблемы прохождения форматно-логического контроля (около 7%).
Основная доля сведений об объектах недвижимости не прошли форматно-логический контроль по причине отсутствия у таких объектов кадастровой стоимости (отсутствует нормативный порядок ее определения) и указания доли в праве на объект недвижимости не в виде простой правильной дроби.
Для того, чтобы сведения о таких объектах недвижимости могли быть выгружены требуется корректировка действующего законодательства.
Нельзя не отметить существенно сократившуюся роль Росреестра в процессе проведения государственной кадастровой оценки и формирования имущественных налогов.
В отличие от ранее действующего законодательства (до 2010 года), когда Росреестр являлся заказчиком работ по оценке, проверял содержание отчётов о кадастровой оценке, фактически реализуя полномочия по государственному регулированию отрасли, на текущий момент Росреестр лишь предоставляет сведения об объектах недвижимости, содержащихся в кадастре недвижимости для целей оценки и вносит итоговые сведения об оценке в кадастр недвижимости.
Таким образом, на сегодня Росреестр не может ответить на вопросы «Почему такая кадастровая стоимость? Почему стоимость отличается от стоимости соседей?..».
Заказчиком (организатором) оценки теперь являются органы региональной власти и органы местного самоуправления, они же утверждают полученную в ходе оценки стоимость.
При этом проверка (экспертиза) качества проведенной оценки отдана в руки профессионального сообщества – саморегулируемых организаций оценщиков, повлиять на которые ни Росреестр, ни органы региональной власти не могут.
Вместе с тем Росреестр, осуществляя размещение у себя на сайте итоговых отчётов о кадастровой оценке, проводит их анализ, который показывает, что качественный уровень кадастровой оценки, ее соответствие законодательству очень низки.
Конечно, законодательством предусмотрен механизм оспаривания кадастровой стоимости, как судебного, так и досудебного. Но, во-первых, эта процедура оказывается зачастую достаточно затратной для правообладателя и бессмысленной с экономической точки зрения, несмотря на обоснованность имеющихся претензий, а во-вторых имеет определенные последствия для уже сформированных местных бюджетов.
Если сравнивать с общим количеством объектов недвижимости доля объектов с оспоренной кадастровой стоимостью составляет около 0,01%.
Однако надо понимать, что, как правило, оспариваются либо крупные (дорогие) объекты, либо объекты, принадлежащие юридическим лицам.
Следует также обратить внимание на достаточно существенную долю объектов недвижимости, содержащихся в кадастре недвижимости и не имеющих стоимость. Это объекты, по которым органами местного самоуправления не установлены или не переданы в кадастр недвижимости сведении о разрешенном использовании или категории, объекты с непредставленной для учёта в кадастре недвижимости площадью, сооружения и объекты незавершенного строительства, учтенные в кадастре недвижимости после последней оценки.
Но, принимая во внимание, что кадастровая стоимость более 90% объектов надвижимости определена в ходе государственной кадастровой оценки или на основе ее результатов, основное внимание необходимо уделять вопросу исходного (первоначального) определения кадастровой стоимости.
К основным проблемам, по мнению Росреестра, относятся:
невозможность привлечения опытных оценщиков – коллеги из регионов вынуждены отбирать оценщиков на аукционе, учитывающем только предложенную цену, а не уровень знаний и опыта (необходим открытый конкурс);
отсутствие возможности контроля качества оценки со стороны органов региональной власти (оспорить отчёт до приёмки);
отсутствие возможности привлечения оценщика и соответствующей саморегулируемой организации оценщиков к ответственности при выявлении нарушений законодательства при составлении отчёта об определении кадастровой стоимости (полномочия Росреестра по дисквалификации недобросовестных оценщиков и СРОО от работ по кадастровой оценке);
отсутствие единой и обязательной методологии определения кадастровой стоимости, содержащей чёткие алгоритмы определения стоимости и обеспечивающей сопоставимые и обоснованные результаты, что также приводит к абсолютной бесконтрольности сообщества (целесообразно отметить, что разрабатываемая в настоящее время «методология» не позволяет обеспечить реализацию обозначенных задач);
Кроме того, проблемой является определение органами местного самоуправления ставок земельного налога без проведения анализа социальных и экономических последствий, что приводит в ряде случаев к росту разницы между начисленными и уплаченными налогами в связи с неспособностью правообладателей нести такую налоговую нагрузку. 
Проблемой также является низкий уровень привязки объектов, содержащихся в государственном кадастре недвижимости, к местности, что не добавляет точности результатам кадастровой оценки. Потому и здесь внедрение топографической основы кадастра недвижимости является важной задачей.
Статьей 15 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» установлена обязанность органов государственной власти и органов местного самоуправления в порядке, установленном в соответствии с названной статьей, направлять документы для внесения сведений в государственный кадастр недвижимости в случаях принятия ими решений в том числе об установлении или изменении границы между субъектами Российской Федерации, границ муниципального образования, границ населенного пункта.
Подготовка документов, утверждающих границы, относится к полномочиям соответствующих органов государственной власти субъектов Российской Федерации и муниципальных образований, а проектные работы в отношении таких границ – к работам по территориальному планированию.
Так, установлением или изменением границ населенных пунктов является утверждение или изменение генерального плана городского округа, поселения, отображающего границы населенных пунктов, расположенных в границах соответствующего муниципального образования; утверждение или изменение схемы территориального планирования муниципального района, отображающей границы сельских населенных пунктов, расположенных за пределами границ поселений (на межселенных территориях).
Административно-территориальное устройство субъекта Российской Федерации и порядок его изменения устанавливается законом субъекта Российской Федерации.
Границы территорий муниципальных образований устанавливаются и изменяются законами субъектов Российской Федераци.
Границы субъектов Российской Федерации изменяются по их взаимному согласию.
Для внесения в государственный кадастр недвижимости сведений о границах соответствующему органу государственной власти или органу местного самоуправления необходимо подготовить, а в случае необходимости организовать проведение соответствующих проектных работ по установлению границ, и направить в филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по соответствующему субъекту Российской Федерации документ, воспроизводящий сведения, содержащиеся в актах названных органах об установлении границ. Обязательным приложением к указанным документам является карта (план) объекта землеустройства, описывающая местоположение границ.
Вместе с тем в настоящее время количество внесенных в кадастр недвижимости сведений о границах административно-территориальных образований составляет:
о границах между субъектами Российской Федерации – 18; при этом всего таких границ – 382;
о границах муниципальных образований – 7802; всего муниципальных образований – 22 777;
о границах населенных пунктов – 16 759; всего населенных пунктов – 154 774.
При этом Росреестр не обладает полномочиями по контролю над деятельностью органов государственной власти и/или органов местного самоуправления, а также по принуждению указанных органов к представлению сведений об объектах землеустройства для внесения их в государственный кадастр недвижимости.
Актуализированная картографическая основа кадастра недвижимости может быть использована для целей государственного земельного надзора и государственного мониторинга земель.
В частности, данные дистанционного зондирования Земли или картографический материал, используемые в качестве основы государственного кадастра недвижимости, позволяют выявлять нарушения земельного законодательства связанные с самовольным занятием земельных участков, использованием земель без оформленных правоустанавливающих документов, а также факты нецелевого использования земель или их неиспользования.
В результате использования картографической основы достигается увеличение эффективности государственного земельного надзора, проводимые проверки будут иметь целевую направленность, что сведет к минимуму проведение проверок законопослушных землепользователей и позволит увеличить площадь земель, вовлекаемых в экономический оборот, в том числе изымать земельные участки, которые используются с грубыми нарушениями земельного законодательства. Устранение выявляемых нарушений земельного законодательства приводит к увеличению поступлений в бюджетную систему.
В настоящее время обсуждается вопрос передачи федеральных полномочий по государственному земельному надзору в пилотном режиме ряду регионов Российской Федерации. Представляется, что реализация данного проекта создаст предпосылки для конфликта интересов (функции распоряжения и контроля в одних руках), нарушению централизованной системы земельного надзора (использование информационных ресурсов кадастра недвижимости и реестра прав) и невозможности использования картографической основы для повышения его эффективности.
В том числе в этой связи нет сомнений в необходимости применения цифровых топографических карт открытого пользования для ведения государственного кадастра недвижимости.
На текущий момент на хранении в федеральном картографо-геодезическом фонде находится 347 527 единиц хранения (цифровые топографические карты открытого пользования, которые могут быть применены для ведения государственного кадастра недвижимости).
Применение указанных материалов позволит обеспечить ведение государственного кадастра недвижимости на имеющейся картографической основе.
Потому мы стремимся сформировать корректную топографическую и геодезическую основу, позволяющую формировать корректную налогооблагаемую базу, что очевидно позволить повысить эффективность государственного управления и оптимизировать расходы.
Заместителем Председателя Правительства Российской Федерации
Д.О. Рогозиным поручено разработать проект Стратегии топографо-геодезического и картографического обеспечения РФ до 2030 года, а также подготовить предложения по разработке проекта государственной программы Российской Федерации «Геодезическое о картографическое обеспечение Российской Федерации».
В этой связи предлагаем рассмотреть следующие предложения, направленные на устойчивое функционирование отрасли.
1. Принятие стратегии развития отрасли геодезии и картографии и принятие соответствующей государственной программы.
2. Сохранение полномочий по государственному земельному надзору на федеральном уровне.
3. Утверждение единой и обязательной методологии определения кадастровой стоимости, содержащей чёткие алгоритмы определения стоимости и обеспечивающей сопоставимые и обоснованные результаты.
4. Установление возможности привлечения оценщика и соответствующей саморегулируемой организации оценщиков к ответственности при выявлении нарушений законодательства при составлении отчёта об определении кадастровой стоимости (дисквалификация от участия в мероприятиях, связанных с определением кадастровой стоимости, составлением отчетов о кадастровой оценке и их экспертизой).
Установление порядка разработки, согласования, утверждения градостроительной и проектной документации в части установления границ населенных пунктов, муниципальных образований, субъектов Российской Федерации.
[bookmark: _GoBack]Предусмотреть механизм, позволяющий производить оперативное уточнение (изменение) местоположения границ (в том числе определенных с точностью картографического материала) при проведении кадастровых работ в отношении земельных участков, примыкающих к границам.
