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Аннотация: Земля - основа всех процессов жизнедеятельности общества, которые происходят в политической, социальной и экономической и других сферах деятельности. В связи с этим обстоятельством можно сделать вывод о том, что земля обладает стоимостью, а её реальная оценка представляет собой главное условие нормального функционирования и дальнейшего развития экономики. Понимание необходимости оценки земли, а также изменение подходов к её проведению во времени вносило коррективы в экономический ход истории, течение и направление развития земельных отношений от момента их становления до возникновения определенных правовых норм. Объективная оценка земли необходима государственным и муниципальным органам исполнительной власти, для более эффективного и гибкого управления земельными ресурсами, проведением четкой, целенаправленной земельной, налоговой политики. Научная новизна проведенной работы заключается в проведении комплексного анализа принятой действующей единой методики кадастровой оценки земель. В её сравнении с ранее используемой методами в рамках проведения кадастровой оценки для категории земель сельскохозяйственного назначения с выявлением, обозначением наиболее значимых факторов, положительных и отрицательных моментов для получения реальной, обоснованной стоимостной оценки, формирования предложений по устранению возникших трудностей. В работе сформулированы основные проблемы, подлежащие устранению для дальнейшего совершенствования действующей единой методики оценки кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения. В результате получен вывод, что несмотря на уже принятые изменения земельного законодательства России, принятие единой методики кадастровой оценки стоимости для всех объектов недвижимости, остаются недостаточно разработанными вопросы по получению адекватных результатов оценочных работ, связанных с определением кадастровой стоимости объектов недвижимости, которые позволили бы избежать судебных споров, как по проведению процедур оценочных работ, так и по достоверности величины стоимости объекта.
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1. Введение 

Земля - основа всех процессов жизнедеятельности общества, которые происходят в политической, социальной и экономической и других сферах деятельности. В связи с этим обстоятельством можно сделать вывод о том, что земля обладает стоимостью, а её реальная оценка представляет собой главное условие нормального функционирования и дальнейшего развития экономики. 
Понимание необходимости оценки земли, а также изменение подходов к её проведению во времени вносило коррективы в экономический ход истории, течение и направление развития земельных отношений от момента их становления до возникновения определенных правовых норм.
Объективная оценка земли необходима государственным и муниципальным органам исполнительной власти, для более эффективного и гибкого управления земельными ресурсами, проведением четкой, целенаправленной земельной, налоговой политики.
Научная новизна проведенной работы заключается в проведении комплексного анализа принятой действующей единой методики кадастровой оценки земель. В её сравнении с ранее используемой методами в рамках проведения кадастровой оценки для категории земель сельскохозяйственного назначения с выявлением, обозначением наиболее значимых факторов, положительных и отрицательных моментов для получения реальной, обоснованной стоимостной оценки, формирования предложений по устранению возникших трудностей. В работе сформулированы основные проблемы, подлежащие устранению для дальнейшего совершенствования действующей единой методики оценки кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения.
Теоретико-методологические, методические и практические результаты, определяющие научную новизну исследования:
1. Проведены параллели сравнения и различия понятий «рыночная оценка» и «кадастровая оценка» земель.
2. Детально разобрана особенность проведения массовой оценки с применением удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС), её отличие в формировании кадастровой стоимости от способа индивидуальной оценки объекта недвижимости.
3. Исследованы этапы переходного периода внедрения единой методики оценки кадастровой стоимости земли. Выявлена обоснованность, целесообразность и необходимость совершенствования методики кадастровой оценки стоимости земель.
4. Проведен системный анализ действующей единой методики кадастровой оценки земель в Российской Федерации, ФСО в сопоставлении с международными стандартами МАНО, с выявлением основных различий в подходах к проведению оценки, поиска возможных путей сближения для дальнейшей трансформации и соответствия международным стандартам.
Из проведенной работы сделан вывод, что несмотря на уже принятые изменения земельного законодательства России, принятие единой методики кадастровой оценки стоимости для всех объектов недвижимости, остаются недостаточно разработанными вопросы по получению адекватных результатов оценочных работ, связанных с определением кадастровой стоимости объектов недвижимости, которые позволили бы избежать судебных споров, как по проведению процедур оценочных работ, так и по достоверности величины стоимости объекта. Поиск путей решения такой проблемы имеет большое значение в практике применения пользователями результатов кадастровой оценки, в том числе инвесторами при приватизации предприятий, налогоплательщиками имущественных налогов, нотариусами при проведении сделок с недвижимостью, исполнительными органами власти при предоставлении недвижимости в аренду, в том числе субъектам малого и среднего предпринимательства, и другими. Это важно и в целом для муниципальных образований в качестве фактора финансовой устойчивости территории. В то же время, изучение истории оценки земли способствует формированию определенных аналитических заключений на том или ином историческом отрезке развитии экономики, выделяя наиболее положительные и отрицательные моменты, помогая предопределить возможные последствия при принятии тех или иных решений в сфере земельной политики на современном этапе развития страны.
2. Метод и методология
Определение природных ресурсов в своём понимании неразрывно с земельными ресурсами и именно свойства земли могут определить целесообразность их использования. Расположении земельных массивов в различных климатических зонах с отличающимися природными свойствами, а также условиями производства способствуют формированию дополнительных доходов с земельных участков, называемых дифференциальной рентой.
Система правил, запретов в использовании земли выделяют главную функции земли как территории государства, определенного места жизни, деятельности граждан этого государства. Именно благодаря этому обстоятельству, земельное право большинства государств имеет систему правовых норм, которые, призваны обеспечивать её экономное использование. К ним относятся нормативы, применяемые при отводе земельных участков, строительстве дорог и нефтегазопроводов, прочих объектов.
Экономическое значение земли ещё более обусловлено тем фактом, что она представляет собой главное средство производства, как в сельском, так и лесном хозяйстве. Не надо забывать, что главное экономическое свойство земли- плодородие. С его утратой, обусловленной нерациональным использованием земли нужны дополнительные экономические вложения для восстановления эффективности, роста. Оптимальное плодородие земли сродни физическому расширению площадей возделываемых земель и их границ.
Названные условия, определения, выявляют суть значения земли, создавая основу для понимания необходимости, значимости проведения её реальной оценки. В определении рыночной стоимости земельного участка учитываются факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, а также сложившиеся на рынке различные характеристики сделок с земельными участками.
Как зарубежная, так и отечественная теория, и практика оценки земель выделяет четыре основополагающие категории факторов, оказывающих посильное влияние на формирование стоимости земли: экономические; социальные; юридические; административные; физические, находящиеся в тесной связи с окружающей средой, местоположением.
Экономические факторы определят состояние мировой, национальной или региональной экономики. Экономические факторы спроса - уровень занятости, величина заработной платы и доходов, платежеспособность, наличие источников финансирования, ставка процента, издержки, связанные с оформлением продаж. Экономические факторы предложения: площадь земель, предлагаемых к продаже; затраты на освоение или производство строительных работ; затраты, связанные с обеспечением финансирования, налогообложением.
Социальные факторы будут основываться на базовых потребностях людей в приобретении земли, в их общении с окружающими. Эти потребности находят своё проявление и в стремлении людей сосредотачиваться вокруг городских центров, и в разных вариантах землепользования. Стоимость земельных участков может варьироваться и в связи с изменением факторов социального характера, возрастной структуры, уровня образования населения, криминогенной обстановки, чувства собственности.
В свою очередь юридические, административные, политические факторы влияют на спрос как положительно, так и отрицательно. Политика предоставления разного рода льгот способствует более эффективному, рациональному землепользованию, стимулированию освоения земельных участков. В свою очередь, на уровне государства экономическая, фискальная и кредитно-денежная политика является стимулом, или, наоборот, подавляет экономическое развитие и спрос на землю. Органы государственной власти и местного самоуправления могут задействовать программы как стимулирования, так и ограничения освоения земель, используя механизмы, налогообложения, зонирования, контроля землепользования, ставки арендной платы. К факторам этой группы можно отнести качество услуг, которое предоставляет местная администрация: дороги, школы, общественный транспорт, состояние городских служб в целом.
Среди физических факторов, факторов окружающей среды и местоположения выделяют характеристики участка, показатели его местоположения, помогающие в его описании с точки зрения расположения, например, относительно делового центра, автострады, школы, магазина.
В теории оценки недвижимости также выделяют следующие группы принципов оценки: принципы пользователя; принципы, связанные с требованиями к земельному участку, а также зданиям и сооружениям, которые на нем находятся; принципы, связанные с рыночной средой; принципы наилучшего или наиболее эффективного использования объектов недвижимости, земельных участков. 
Под принципами пользователя зачастую можно понимать принцип полезности, замещения, ожидания. Но эти принципы напрямую относится в первую очередь к зданиям, строениям, сооружениям и только косвенно к земельным участкам.
Прямая «привязанность» к земле так же характерна принципам, связанным с требованиями к самому земельному участку, зданиям и сооружениям, находящимися на нем. В этой группе оценочных принципов можно выделить принципы: принцип остаточной продуктивности земли; принцип предельной продуктивности (принцип вклада); принцип возрастающей, уменьшающейся доходности; принцип оптимальной величины; принцип оптимального разделения имущественных прав; принцип сбалансированности.
Оценка недвижимости является определенным упорядоченным процессом, который предусматривает определение задачи, сбор информации и ее анализ в целях получения обоснованной оценки стоимости. Процесс оценки основывается на научном методе и применим к решению широкого круга оценочных задач. Процесс оценки может быть разделен на шесть этапов:
1. Определение задачи.
2. Составление плана оценки.
3. Сбор и проверка информации.
4. Расчет стоимости оцениваемого участка земли.
5. Согласование результатов и заключение о величине оценочной стоимости.
6. Оформление отчета о результате оценки стоимости.
В западной практике оценивания собственности, в том числе земельной, сложились определенные подходы или методы, широко используемые и в отечественной теории и практике оценки. Все их условно можно объединить в три класса: сравнительные (аналоговые), доходные и затратные (нормативные). Эти подходы используются для оценки любой недвижимости, в том числе и земельных участков различного назначения.
Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используется метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
На сравнительном подходе основан метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.
В зарубежной практике в основе оценки стоимости земли лежит анализ рынка, который включает в себя стратификацию, определение единицы сравнения и, собственно, анализ рыночной информации.
Под стратификацией подразумевается классификация данных по сделкам купли продажи и другой рыночной информации на некоторые однородные группы. При оценке земли страта должна объединять в себе подверженные влиянию рынка географические территории, отражать различия в зонировании и других регуляторах землепользования, а также возможные варианты землепользования. В пределах страт (классов) анализируются и оцениваются землевладения по общим единицам сравнения. Выбранные единицы должны соответствовать базовым параметрам, по которым проводится анализ и продажа землевладения на данном рынке. В результате стратифицирования и выражения цен относительно общих единиц сравнения определяются характер и изменения стоимости землевладений. Для выявления и наглядного представления этих тенденций, как правило, используются три основных способа: нанесение рыночной информации на карту стоимости, расчет описательных характеристик и графическое изображение данных о стоимости земли».
Государственная кадастровая оценка – это комплекс процедур, состоящих из правовых, административных и технических мероприятий, направленных на установление кадастровой стоимости земельных участков на определенную, конкретную дату в целях, предусмотренных законодательством Российской Федерации:
- в фискальных целях: установление ставки земельного налога, а также, величины арендной платы и налогообложения недвижимости;
- в целях информационной поддержки рынка земли, ипотеки и фондовых рынков ценных бумаг;
- при расчетной поддержке проектных разработок генерального плана городов и при изучении эффективности функционального использования земли;
- в целях информирования широкого круга лиц о стоимости городских земель. Необходимо для выполнения прав и обязанностей в отношении принадлежащей данному кругу лиц недвижимости и планируемых сделок с недвижимостью.
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 № 255 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» определено, что кадастровая стоимость объекта оценки – это рыночная стоимость, определенная методами массовой оценки и установленная, а также утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки.
Кадастровая оценка должна проводится на определенный момент времени, по единой методике для всей территории Российской Федерации (субъекта РФ) и с использованием одного методического подхода. Кадастровая оценка служит основной формирования системы земельных платежей и эффективного развития земельных отношений. Это условие - основа отличия кадастровой оценки от других видов оценки наряду с использованием её результатов преимущественно для целей налогообложения с более продолжительным периодом актуальности её результатов.
Сама оценка кадастровой стоимости, в результате работы специалистов, должна представлять собой расчетную денежную сумму, которая будет отражать полезность земельного участка исходя из его текущего целевого использования. Цель кадастровой оценки земель заключается в нормативно-информационном обеспечении регулирования земельных отношений собственников, землевладельцев, землепользователей с государством по поводу использования предоставленных им земель и платы за землю. При соблюдении этих условий, кадастровую оценку земель проводят как государственное мероприятие.
В России разработано и внедрено в практику большое количество как федеральных законов, так и стандартов, постановлений, которые имеют отношение к оценке земель. К ним относятся:
- Земельный кодекс РФ;
- Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;
- Федеральный закон от 03 июля 2016 года № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». Фактически действующий с 2017 года за исключением некоторых положений, касающихся проведения внеочередной государственной кадастровой оценке, вступающих в силу с 2020 года);
- Федеральный закон от 24 июля 2007 года № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности»;
- Федеральный закон от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости (действует с 2017 года за исключением отдельных положений, которые вступают в силу с 2020 года);
- Приказ Минэкономразвития России от 07 июня 2016 года № 358 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»;
- Приказ Минэкономразвития России от 20 сентября 2010 года № 445 «Об утверждении методических указаний по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения»;
- Приказ Минэкономразвития России от 15 февраля 2007 года № 39 «Об утверждении Методических указаний по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов»;
- Приказ Минэкономразвития России от 12 августа 2006 года № 222 «Об утверждении Методических указаний по определению кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков в случаях изменения категории земель, вида разрешенного использования или уточнения площади земельного участка»;
- Приказ Минэкономразвития России от 01 марта 2016 года № 90 «Об утверждении требований к точности и методам определения координат характерных точек контура зданий, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном участке, а также требований к определению площади здания, сооружения, помещения (действует с 2017 года);
- Постановление Правительства РФ от 08 апреля 2000 года № 316 «Об утверждении Правил проведения государственной кадастровой оценки земель»;
- Федеральный стандарт оценки (ФСО №1) «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»;
- Федеральный стандарт оценки (ФСО № 2) «Цель оценки и виды стоимости»;
- Федеральный стандарт оценки (ФСО № 3) «Требования к отчету об оценке»;
- Федеральный стандарт оценки (ФСО №4) «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости».
Вышеуказанные акты и законы, нормативные акты должны определять кто должен проводить оценку, как часто, какими методами, по какому алгоритму. Принятые подходы должны выявлять объективную стоимость, предотвращать нарушения, а также факты незаконного использования либо продажи земель. Вступивший в силу с 2017 года Федеральный закон № 237-ФЗ предусмотрел введение института кадастровых оценщиков и наделение полномочиями по определению кадастровой стоимости государственные бюджетные учреждения (ГБУ). Ответственность за работу государственных структур по проведению кадастровой оценки законом возлагается на региональные органы власти. Оценка по новым правилам во всех субъектах начала проводиться с 2020 года, но регионы по своему желанию могли использовать новый формат уже с 2018 года. На протяжении длительного времени для целей налогообложения для оценки стоимости земли законодательство Российской Федерации использовало понятие – инвентаризационная стоимость. Но так как полное отражение реальной цены объекта не происходило, то её пришлось заменить новым термином «кадастровая стоимость» которая по своему пониманию более приближена к рыночной стоимости. Для её определения в конечном случае и осуществляется кадастровая оценка.
Любая информация о земельных участках, такая как право собственности на землю, её целевое назначение, описание её местоположения, виды разрешенного пользования, должны подлежать систематизации. Эти сведения находят свои отражения в Едином Государственном Реестре Недвижимости (ЕГРН), ведение которого возложено на Росреестр.
Согласно подпункту 1 пункта 5 статьи 8 Федерального закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ в реестре должны содержаться сведения о кадастровые оценки земли, а также итоговая стоимость каждого оцененного земельного участка.
Согласно статье 3 Федерального закона от 03.07.2016 года № 237 «О государственной кадастровой стоимости земельных участков» стоимость объекта, должна определяться в рамках кадастровой оценки применением метода массового или индивидуального оценивания.
Под понятием цены максимально приближенной к рыночной нужно понимать усредненную сумму, на которую может претендовать владелец при выставлении надела на продажу на открытом рынке.
Кадастровая стоимость будет необходима для установления следующих позиций:
- базы для расчета земельного налога;
- уплата государственной пошлины при сделках с землей;
- для расчета выкупной стоимости, стоимости аренды государственных земель; 

- для расчета уплаты пошлины при оформлении земельного участка в наследство;
- для вычисления суммы налога при получении земельного участка в дар;
- прочих налогооблагаемых сделках с землей.
Понятие кадастровой стоимости земли для целей налогообложения было введено в 1999 году. Но ряд муниципальных и сельских поселений оценку не проводил, так как согласно статьи 24.12 Федерального закона от 29.07. 1998 года № 135 –ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» решение о её проведении должно приниматься на уровне власти региона и муниципалитета. В связи с этим обстоятельством для целей налогообложения было разрешено использовать инвентаризационную или, иначе говоря, нормативную цену.
Порядок проведения модальной оценки, другие особенности устанавливают следующие нормативные акты:
- Статья 66 Земельного Кодекса Российской Федерации;
- статья 14, 24.15, Федерального закона № 135 – ФЗ;
- Правила, утвержденные Постановлением Правительства № 316 от 08.04.2000;
- ФСО № 4, утвержденный Приказом Министерства Экономического развития № 508 от 22.10.10.
Реальная кадастровая оценка зависит от множества критериев, среди которых есть и экологические факторы, которые не находят своё отражение в официальных нормах. В частности, к ним можно отнести: загрязнённость окружающей среды: почвы, грунтовых вод, воздуха; расположение вблизи объекта оценки полигонов мусора, промышленных объектов; ряд климатических факторов: подземные воды, количество солнечных дней, подтопление, засушливость. Большинство оценщиков согласны с тем, что наличие экологических факторов должно занимать ведущее центральное место в перечнях при определении кадастровой стоимости.
Практика свидетельствует о том, что кадастровая стоимость земельных участков не включает в свой расчет экономические особенности местоположения. При определении итогового результата используются следующие качественные и количественные показатели:
- в соответствии со статьей 7 Земельного Кодекса Российской Федерации - назначение земли;
- согласно статье 37 Гражданского кодекса Российской Федерации - виды деятельности для участка;
- размещение надела в границах конкретного региона;
- площадь участка.
Наличие каких-либо временных обременений, ограничений также не отражаются на формировании кадастровой цены. При определении кадастровой стоимости земельного участка особое внимание уделяют виду разрешенного использования (деятельности) определяемый ответственными органами в территориальной зоне которой находится данный участок. Именно в этом разрезе устанавливается удельный показатель кадастровой стоимости, который возможно применить в пределах одного кадастрового квартала.
В соответствии со статьей 11 федерального закона № 237 кадастровую оценку необходимо проводить не менее одного раза в пять лет, при необходимости процедуру можно проводить и чаще – один раз в три года, а также один раз в два года для городов федерального значения.
При отсутствии результатов оценки чиновники могут применить решение о проведении оценки для всех наделов какого-либо населенного пункта. Выбранная для кадастровой оценки территория делится на определенные зоны, кадастровые кварталы.
В зависимости от зоны определяется назначение, вид использования, а также и окончательная кадастровая цена.
Порядок проведения государственной кадастровой оценки определяется статьей 6 ФЗ № 237.
Современное законодательство разрешает проводить кадастровую оценку земель с помощью двух способов: массовым и индивидуальным способами. Массовый способ оценки должен проводиться в соответствии с ФСО № 4 Утвержденного Приказом № 508 от 22.10.10. Данный способ определен как основной инструмент расчета кадастровой стоимости и означает общее оценивание, не включая индивидуальные характеристики какого-либо объекта.
Лицо, производящее оценку, будет придерживаться определенного плана действий:
- проведение анализа рынка земли в конкретном регионе, районе;
- определение основных ценообразующих факторов на основании схожих характеристик группирования объекта оценки;
- выбора подхода оценки;
- определение структуры оценки, связи ценообразующих факторов, кадастровой стоимости;
- предоставление значений ценообразующих факторов в разработанную модель;
- определение итоговой стоимости;
- составление отчета.
Итог результата массовой оценки будет включать в себя основные ценообразующие факторы такие как местоположение, среднюю цену района, площадь надела, целевое назначение и прочие. Групповой характер оценивания при отсутствии учета застроек, обременений даст неточный, а может и несоответствующий реальной стоимости объекта на рынке конечный результат.
Таким образом, недостатком проведения кадастровой оценки массовым методом будет являться получение усредненных показателей, результаты которых могут как завышаться, так и занижаться по отношению к действительной цене объекта. Более точные результаты ожидаются от проведения оценки индивидуальным способом.
Данный способ оценки отличается от кадастровой стоимости земли массовым методом, так как в своей основе подразумевает изучение оценщиком характеристик каждого объекта, а также проведения более глубокого, детального анализа имеющихся ценообразующих факторов.
Отсюда можно сделать вывод, что индивидуальную оценку можно считать более гибкой, способной учесть ряд факторов: сезонность; конкурентоспособность; спрос на рынке; наличие, либо отсутствие инфраструктуры.
Пункт 3 статьи 66 Земельного кодекса Российской Федерации разрешает использовать результаты индивидуальной оценки в связи с их точностью при установлении рыночной цены как кадастровую стоимость.
Согласно ФСО № 1, Утвержденного приказом Министерства экономического развития Российской Федерации № 297 от 20.10.2015 года, среди разрешенных вариантов методик можно использовать три подхода:
1. Сравнительный подход. Его особенностью является составление стоимости более-менее аналогичных объектов оценки;
2. Доходный подход, основанный на подсчете потенциально возможного комплексного дохода от использования земли, что в свою очередь представляется главнейшим из ценообразующих факторов; 

3. Затратный подход, используют как основной ценообразующий фактор расхода. Он необходим для момента создания, замещения, воспроизведения земельного участка.
Особенностью применения таких подходов является то, что их выбор определяется целевыми назначениями конкретных групп земель. Согласно главе, XV Земельного кодекса Российской Федерации для земель населенных пунктов, также и городских, разрешено использовать комплексный подход, включающий в себя элементы доходной, затратной, и сравнительной методики. Информационная база берется из общедоступных источников о проданных, а также выставленных на продажу земельных участках из ставок арендной платы, учитываются расходы, произведенные на инженерное оборудование.
Глава XIV Земельного Кодекса Российской Федерации говорит о том, что кадастровая стоимость земель сельскохозяйственного назначения в 2019 году должна определяться методикой избыточного дохода критериями которой служат как природные качества, так и уже используемые цены сельскохозяйственной продукции, выращенной на определенной территории, её объем, наличие спроса, оплата труда и другие издержки.
Согласно статье 101 Земельного кодекса Российской Федерации земли лесного фонда так же обязательны внесению в земельный кадастр, в связи с возможностью передачи в аренду или концессию.
При их оценке используют как сравнительный, так и затратный подход, это условие распространяется на другие участки, которые находятся за пределами населенных пунктов, территорий для недропользования, рекреационных земель.
В результате проведения массового оценивания земель оценщик должен получить удельный показатель кадастровой стоимости, УПКС.
УПКС можно назвать примерной кадастровой стоимостью, которая будет служить единой котировкой для всех внутренних объектов группы. Так как оцениваемые территории подразделяют на зоны, то каждая из них будет иметь
индивидуальный УПКС. Единицей измерения УПКС зачастую применяют 1 квадратный метр земельного участка.
Согласно пункту 5.3 Методических указаний, утвержденных Приказом Министерства экономического развития № 358 от07.06.2016 УПКС, может определиться в соответствии с разрезом видов использования земель, а значения удельной стоимости должны быть сгруппированы по ценовым зонам. Стоимостная разница одной зоны не может превышать 10%.
Расчет конечной кадастровой стоимости, который подлежит внесению в ЕГРН, в отношении конкретного надела, будет осуществлен согласно с параметрами УПкс для конкретной зоны. Основная формула расчета кадастровой стоимости (КС) 1 сотки земли представляет собой вид: 
                КС = УПкс • 100 м2                        (1)
где УПкс – удельный показатель кадастровой стоимости.
Все расчеты, производимые оценщиком, утверждаются Постановлением местных органов власти. И главная особенность этого действия в том, что не имеет значение то, для чего конкретно необходимо было проведение кадастровой стоимости, в конечном итоге она должна непосредственно быть определена для всех земельных участков, включенных в группу оценки. В соответствии со статьей 6 Федерального закона № 237 проведение всех оценочных мероприятий возлагается на бюджетную организацию, которая должна быть создана для этих целей в каждом регионе властями субъекта. В течении переходного периода во время создания таких организаций, оценку разрешалось проводить лицензированным оценщикам.
Независимая оценка кадастровой стоимости земельных участков должна была проводиться на основании договора, заключенного между органами власти, принявшими решение о её проведении и частным оценщиком, либо организацией оценщиков.
Если землевладелец не согласен с результатами её проведения и имеет желание оспорить полученные результаты кадастровой оценки, он должен придерживаться плана действий:
1. Определение лица уполномоченного производить расчет кадастровой стоимости;
2. Заключение договора оценки и определения рыночной стоимости земли;
3. Получение результатов оценки с обоснованием рыночной стоимости оцениваемого участка в качестве оформленного отчета;
4. При получении ощутимых отличий в расчете кадастровой стоимости объекта недвижимости можно приступать к оспариванию ранее полученных результатов оценки;
5. Предоставление весомых доказательств необъективности ранее проведенной кадастровой оценки и экспертного мнения оценщика формирования рыночной стоимости, приравниваемой к кадастровой.
Кадастровая стоимость любого объекта недвижимости находит своё отражение в ЕГРН. Сведения из ЕГРН общедоступны, и любой человек может запросить их при необходимости. Данная информация должна быть предоставлена в форме выписки из ЕГРН о кадастровой цене, которая утверждена Приказом Министерства Экономического развития № 975 от 25.12.2015. В документе такого вида обязательно должны быть указаны и заполнены следующие обязательные реквизиты:
1. Текущая кадастровая стоимость;
2. История изменений кадастровой стоимости;
3. Реквизиты надела, адрес, номер, а также вид объекта;
4. Необходимые реквизиты акта об утверждении кадастровой стоимости;
5. Заявления о пересмотре кадастровой стоимости, а также принятые по этому поводу решения.
Действующий на сегодня порядок позволяет получать выписки в форме бумажного и электронного документооборота. Для получения такой выписки владелец, собственник участка может обратиться в орган МФЦ, либо местное управление Росреестр, к «Публичной кадастровой карте», к Фонду данных кадастровой оценки.
Статья 24.18 Федерального Закона № 135 определяет основания для возможного изменения кадастровой стоимости земли. К ним относятся:
- использование недостоверных сведений при проведении массового оценивания;
- определение рыночной цены в результате индивидуальных оценок.
Пересмотр не может происходить автоматически, его должен инициировать владелец, собственник земельного участка, в отношении которого есть подозрения о завышении кадастровой стоимости. Рыночная цена обычно определяется для занижения кадастровой стоимости при определении налогооблагаемой базы. За пересмотром кадастровой стоимости собственник может так же обратиться в комиссию по рассмотрению споров о результатах оценки. Состав такой комиссии формируется из представителей местных органов власти субъекта федерации, бюджетных организаций, проводящих оценку, сотрудников                     Росреестра.
Заявитель имеет возможность доказывать необъективность выводов произведенного расчета кадастровой стоимости методом массовой оценки. Обычно для этого вполне достаточно предоставления отчета о рыночной цене объекта. На его основании комиссия принимает решение, которое послужит причиной внесения изменений в ЕГРН.
Основная проблема кадастровой оценки заключается в том, что обязательная переоценка в соответствии со статьей 11 Федерального закона № 237 должна осуществляться не чаще чем раз в три года, но не реже чем раз в пять лет. Данные о кадастровой стоимости указанные в ЕГРН теряют свою актуальность в течении 1-2 годов, тогда как крайней срок для местных органов власти будет составлять пять лет, а это в сою очередь срок, на протяжении которого землевладелец должен платить завышенные налоги, если кадастровая стоимость принадлежащей земли является завышенной, неактуальной.
Если собственник сумеет провести экспертизу кадастровой стоимости земельных участков, то это может позволить оспорить ему результат оценки конкретного адреса, но массовая переоценка всё равно проводиться не будет. Зачастую может возникнуть ещё одна проблема, касающихся и тех, кто провел оспаривание кадастровой стоимости. Это заключается в том, что в результате проведения очередной массовой переоценки все ранее определенные показатели кадастровой стоимости снова изменяются, с изменением даты утверждения новой полученной кадастровой стоимости. После новой переоценки, не исключающей и новые неточности, собственники вынуждены снова доказывать справедливую цену участка, но уже с новой даты.
Подводя вывод выше проведенному анализу необходимых действий собственника земельного участка при определении неточностей в определении кадастровой стоимости объекта недвижимости можно отметить основные закономерности, существующие в современном законодательстве:
- Кадастровая стоимость всегда используется как налогооблагаемая база при операциях с землей;
- Кадастровая стоимость должна быть установлена результатами оценки, которая будет определена по заказу региональных властей;
- Наиболее часто применяется метод массового оценивания которой отражает лишь приблизительную стоимость земли;
- При завышении кадастровой стоимости, собственник имеет право производить независимую оценку и оспаривать результаты, которые определяются массовыми методами;
- Обязательная переоценка производиться не чаще трех лет (для городов федерального значения раз в 2 года) но не реже одного раза в пять лет.
Для постепенного перехода к пониманию правильности применения использования методики оценки кадастровой стоимости земельных участков необходимо глубокое изучение мирового опыта в области оценки недвижимости, изучения подходов, используемых в зарубежной практике оценки. В большинстве стран используется массовая оценка объекта недвижимости имущества, которая выражена как в экономической, так и материально-технической необходимости. В большинстве стран применяют свои собственные методики оценки земельных участков с определенными стандартами. Самой главной и неизменной в применяемых мировых методах массовой оценке объектов недвижимости остается методика, основанная на определении рыночной стоимости земли.
Мировое сообщество применяет одну из двух систем определения стоимости объекта формирования базы для налогообложения:
1. Система, которая основывается для определения фиксированной стоимости, которая устанавливается нормативно-правовыми актами государственной и муниципальной власти. 
2. Система для массовой оценки объекта налогообложения основу которой составляет определение кадастровой стоимости исходя от рыночной стоимости земельных участков.
Процесс расчета нормативной стоимости объекта налогообложения всегда является для государства более выгодным, но он постепенно приводит к усреднению стоимости оцениваемых объектов, что несет несправедливый характер и не всегда выгодно в отношении собственников земельных участков.
Альтернативу такому положению создает система, основанная на определении кадастровой стоимости объектов недвижимости исходя из ситуации на рынке недвижимости. Эта система оценки должна наиболее чувствительно реагировать на любые колебания и изменения рынка и позволит рассчитать стоимость объектов недвижимости, оптимально приближенной к рыночной.
В свою очередь, большим положительным эффектом от её применения будет заключаться в привлечении дополнительных инвестиций в интересующий инвестора сектор экономики, стимулирующему в будущем к закономерному развитию территории, а, следовательно, и к улучшению уровня жизни её граждан.
Среди применяемых зарубежных методик определения массово оценки стоимости объектов недвижимости имеются методики, которые в силу своих особенностей могут использоваться при практическом применении оценки в российских особенностях. Массовая оценка, основанная на рыночной стоимости в мировой практике, применялась до начала XX века. Почти все страны, за исключением Белоруссии, Австрии, России, Эстонии, Грузии приводят комплексную оценку земель с неразрывными связанными с ними улучшениями (расположенными на них объектами капитального строительства), что является немаловажным при оценке объективности результатов работ. Так в Германской системе оценки средняя стоимость объектов недвижимости определяется в зависимости от его фактического местоположения. Эта стоимость устанавливается комиссией экспертов, в состав которой в обязательном порядке входят оценщики, кадастровые инженеры, агенты недвижимости.
Первостепенными задачами такой комиссии будет являться:
1. Обобщение информации о сделках с недвижимостью;
2. Составление отчетности о рыночной стоимости и её представление в Парламенте. Далее, полученные данные, отчеты, подлежат обязательному опубликованию.
Результаты проведенной оценки в дальнейшем могут обжаловаться в суде, но происходит это крайне редко, так как профессиональность членов комиссии, проводящей оценку достаточно высока, но особенно то, что сама по себе уже поданная на рассмотрение жалоба является причиной отсрочки начисления и уплаты с данного объекта недвижимости налога.
3. Результаты 

Земельный фонд Тверской области представлен всеми категориями земель. По данным Росреестра на 1.01.2017 г. общая площадь земель областного земельного фонда составляет 8420,1 тыс. га. Из них – 30,6% или 2576,8 тыс. га от общей территории Тверской области представлены землями сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов составляют 408,7 тыс. га или 4,9%; площадь земель лесного фонда составляет 4832,9 тыс. га или 57,4 % от общей площади области; земли промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны и земли иного назначения составляет 119,6 тыс. га или 1,4% ; земли особо охраняемых территорий и объектов составляют менее 1% или 81,6 тыс. га; земли водного фонда -174,6 тыс. га или 2%; Земли запаса составляют 225,9 тыс. га или 2,7 % от общей площади области (рис.1).
Изданных приведенной ниже диаграммы (Рис.3) следует, что в настоящее время в составе земельного фонда области преобладающими являются земли лесного фонда и земли сельскохозяйственного назначения.
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Рис. 1. Распределение земельного фонда Тверской области по категориям земель в % и в тыс. на 1.01.2018 год
Земли сельскохозяйственного назначения - важный ресурс и богатство Тверского региона. Данная категория земель выступает как основное средство производства в сельском хозяйстве, ей свойственен особый правовой режим, они также подлежат особой охране, с сохранением площадей, предотвращением развития негативных процессов и повышения плодородия почв. Условно земли сельскохозяйственного назначения можно разделить на две группы:
· Сельскохозяйственные угодья. К ним относится залежь, пашня, сенокосы, пастбища, виноградники и прочие многолетние насаждения.
· Несельскохозяйственные угодья - это земли под зданиями, строениями. Предназначение которых является производство, хранение и первичная переработка сельскохозяйственной продукции, внутрихозяйственные дороги, а также полезащитные лесополосы, леса, которые не вошли в состав земель лесного фонда, древесно-кустарниковая растительность прочее.
По официальным данным Росреестра по состоянию на 1.01.2017года земли сельскохозяйственного назначения в структуре земельного фонда Тверской области составляют 2580,7 тыс. га, что составляет 31% от общей площади земель области. Из них 79,8%- относится к сельскохозяйственным угодьям, систематически используемых для получения сельхозпродукции, что составляет порядка 2059,2 тыс. га от площади земель сельскохозяйственного назначения. В тоже время на долю пашни выпадает – 66,6 %, что составляет 1371,9 тыс. га от площади земель сельскохозяйственного назначения. Общая площадь несельскохозяйственных угодий выделяемая в составе земель данной категории равна 20.9%, что составляет 545,8 тыс. га, из них к лесным землям относится 57,6 тыс. га, к древесно-кустарниковую растительность – 192,2 тыс. га, к земли застройки – 25,0 тыс. га.
По официальным данным в период с 1991 года по 2009 год произошло снижение площади на 736,4 тыс. (с 5325.0 тыс. га до 4588,6 тыс.). Уменьшение категории произошло в основном за счет передачи части земель для расширения площади земель сельских населенных пунктов, для развития личных подсобных хозяйств граждан, садоводства, огородничества, а также создания фондов перераспределения и запаса земель. В 2010 году наметилось резкое сокращение площади сельскохозяйственных земель с 4588,6 тыс. га до 2608,2 тыс. га. Усреднено говоря, из состава земель сельскохозяйственного назначения в этот период выведено 1984,2 тыс. га земель. Земельные участки площадью 1982,1 тыс. га, занятых лесами и предоставленных сельскохозяйственным организациям на праве постоянного (бессрочного) пользования, по результатам кадастровых работ и на основании распоряжений Администрации Тверской области от 29 ноября 2006 года «О переводе земель из одной категории в другую» учтены в категории земель лесного фонда. Кроме того, на основании письма Минэкономразвития от 27.10. 2010 №20321-ИМ/Д23 и согласно части 6 статьи 47 Закона «О государственном кадастре недвижимости» внесены сведения в соответствующие разделы ГКН о ранее учтенных объектах недвижимости – лесных участках.
Из всего вышесказанного следует, что около 4/5 площади земель полностью соответствует своему фактическому использованию установленной категории, землям сельскохозяйственного назначения, используется для производства сельскохозяйственной продукции. Но при всём этом, стоит отметить, что состояние сельскохозяйственных угодий с каждым годом значительно ухудшается. Проведенный анализ структурных изменений отчетливо показывает устойчивую картину их сокращения, а также соответственно увеличение площадей, занятых лесами и древесно-кустарниковой растительностью, зарастанием сельхозугодий.
К неблагоприятным факторам в существующих условиях ведения сельскохозяйственного производства является каменистость земель. Нужно отметить, как отрицательную тенденцию для нормального состояния земель наличие на землях сельскохозяйственного назначения эрозионных процессов. Переувлажненность и заболоченность сельхозугодий, подтопление земель, способствуют их низкому плодородию. Все вышеобозначенные факторы будут негативно сказываться на использовании земель, в результате чего значительные площади исключаются из сельскохозяйственного оборота. В силу сложившейся финансово-экономической обстановки, все основные культурно-технические работы практически не проводятся.
Надо отметить, что исследования качества земель в последние годы проводились редко, либо частично и не в полной мере, что в свою очередь способствует на формирование неоднозначных выводов по характеристикам качества земель. Можно понять, что эти процессы будут отрицательно влиять на состояние земель данной категории. Для недопущения дальнейшей деградации сельскохозяйственных угодий в Тверской области, в ближайшее время необходимо проведение плана реализации культуртехнических мероприятий, направленных на снижение и прекращение развития негативных процессов, влияющих на состояние земель сельскохозяйственного назначения.
Из обозначенной информации, можно сделать неутешительный вывод о том, что данные негативные процессы по состоянию категории земель сельскохозяйственного назначения могут не своевременно отразиться в соответствующих документальных формах необходимых для обработки при подготовке к наиболее точной, корректной работе по проведению кадастровой оценки земель данной категории. В свою очередь, проблема перейдет на формирование завешенной кадастровой стоимости объектов, неправильному формированию налогооблагаемой базы, ошибочных оценок в проектах развития, освоения территорий, искажению доходности в бизнес планировании организаций, предприятий.
Надо отметить, что последняя действующая кадастровая оценка земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения Тверской области» проведена в 2019году в соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», распоряжением Министерства имущественных и земельных отношений Тверской области от 22.11.2018 № 977
«О проведении государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения Тверской области». В результате проведенной оценки, кадастровая стоимость земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения Тверской области определена по состоянию на 01.01.2019 года.
Результаты определения кадастровой стоимости в соответствии с действующим законодательством утверждены приказом Министерства имущественных и земельных отношений Тверской области от 20.11.2019 № 11-нп «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения Тверской области». Настоящий приказ опубликован на официальном интернет-портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru 25.11.2019 и вступил в силу с 1 января 2020 года.
4. Обсуждение результатов
В конце 2015 года было принято решение – проводить кадастровую оценку недвижимости государственными бюджетными учреждениями (ГБУ) по единой федеральной методологии.
Основой такого решения стал кризис в модели кадастровой оценки, для чего в короткий срок был разработан и подготовлен законопроект призванный решить проблему оценки кадастровой стоимости. К данным выводам в Минэкономики пришли после решения Коллегии Счетной палаты от 16 января 2015 г., которая провела проверку кадастровой оценки и администрирования земельного налога в Московской области. Выводом Счетной палаты стала необходимость пересмотра подходов и порядка осуществления государственной кадастровой оценки земель для целей налогообложения.
В Минэкономразвитие было принято решение делать единые Методические указания, по кадастровой оценке, всех объектов недвижимости: как земельных участков, так и иных объектов недвижимости (в том числе зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства, единых недвижимых комплексов).
Вся реформа кадастровой оценки в стране проводилась с целью повышения качества проведения кадастровой оценки и единая методика должна была способствовать в этом. Иначе говоря, для оценивания методики необходимо подходить от позиций раздела контроля качества кадастровой оценки. В таком случае вопрос проверки качества кадастровой оценки несомненно останется главным и основным. Но при недостаточной её подготовке проведения могут получиться некие виртуальные оценки с отличием в десятки раз от полученных результатов кадастровой стоимости от рыночной. Именно этому вопросу, в стандарте международной ассоциации налоговых оценщиков (МАНО) этому вопросу посвящено несколько стандартов. Особое место в нём занимает «Стандарт по проверке точности моделей оценки», принятый в 2010 году. Данный стандарт, состоящий из двух частей(часть 1 – вопросы точности оценок для налоговых оценщиков; часть 2
– вопросы точности оценок для внешних надзорных органов)решает вопросы точности кадастровых оценок, которые должны проводиться не только на уровне кадастровых оценщиков в ГБУ, но и на уровнях контролирующих, а также принимающих работу органов. В основе таких работ, лежит проверка качества работы, которая анализируется «уровнем оценки» - отношения оценочных величин стоимости к величинам рыночной стоимости, и «однородностью оценки» - систематическими расхождениями в оценке объекта имущества, который обладает высокой стоимостью, а также объектов имущества, стоимость которых не очень высока.
Расчетные показатели уровня оценки основаны на показателях центра распределения, к которым относят: медианное, среднее и средневзвешенное соотношение стоимостей, а также коэффициент разброса (coefficientof dispersion – COD). Индексным статистическим критерием оценки несправедливости будет служить коэффициент дифференциации цен (PRD). В стандартах МАНО показатель COD и PRD нормированы. Так COD должен находится в диапазоне от 5 до 25%, в зависимости от типа имущества (если COD меньше 5%, то это говорит о возможности подгонки результатов оценки. Показателю PRD соответствует диапазон от 0,98 до 1,03.
В нашей стране на сегодняшний день подобные показатели в действующих методиках кадастровой оценки, не применяются, что позволяет кадастровым оценщикам допускать ошибки без проведения контроля качества работ. Единственным документом, призванным решать возникающие проблемы, являются «Технические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов», утвержденные Приказом Роснедвижимости от 29.06.2007 № П/0152. Данный документ содержит в себе прописанные критерия качества оценки. В нём присутствуют критерии средней относительной погрешности, коэффициент детерминации и среднеквадратичной ошибки. Но, в следствии того, что эти критерии трудно соблюдаются3 июля 2012 вышел Приказ Росреестра от 03.07.2012 № П/276. об отмене этих Технических рекомендаций.
Проблемой настоящего времени является отсутствие используемых критериев качества кадастровой оценки, а все кадастровые оценки «более вариативно» используют действующие методики оценки.
Разработка единой методики определения кадастровой стоимости должна была способствовать повышению качества самой кадастровой оценки. Результатом чего, стало появление раздела «VIII. Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости». Изложим его содержание дословно: «8.1. Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости включает ряд процедур, осуществляемых Исполнителем с участием Заказчика:
1) проверку исходных данных об объектах оценки, организацию их сверки и уточнения;
2) анализ рынка, сбор и верификацию (в том числе путем осмотра) данных о сделках и предложениях. 8.2. Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости должен осуществляется на каждом этапе определения кадастровой стоимости». Как видим, критерии качества кадастровой оценки в методике не оговорены, поэтому и улучшений качеств работ в этом плане в дальнейшем не представляется возможным. От разработки «единой методики кадастровой оценки» в целом ожидалось принятие обоснованных расшифровок основополагающих понятий определения кадастровой оценки, без которых введения и обозначения которых также невозможно говорить о точности её проведения. В данном случае, речь ведется о двух определяющих понятиях «кадастровая стоимость» и «методы массовой оценки». Первоначально понятие «кадастровая стоимость» введено Росреестром. В настоящее время мы имеем множество различных определений этого понятия в самых различных нормативных документах, но несмотря на это, не в одном из них не имеется обоснования необходимого для понимания с позиций теории оценки.
Но надо сказать, что и в международных стандартах оценки (МСО) и МАНО такого понятия не имеется, что в свою очередь доказывает, что данное определение представляет собой сугубо российский вклад в теории оценки для целей налогообложения. На эту тему один из ведущих разработчиков «единой методики кадастровой оценки» проф. Волович Н.В. рассуждал: «В 2014 году ученые Финансового университета при Правительстве Российской Федерации подготовили доклад для Правительства Российской Федерации, в котором обосновали необходимость принятия в срочном порядке специального закона о государственной кадастровой оценке недвижимости». Объяснялось эта необходимость, разработкой содержательного определения понятия «кадастровая стоимость недвижимости». В июле 2016 г. этот закон был принят (237-ФЗ). В данном законе закреплены основные определения:
- кадастровая стоимость;
- стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном настоящим Федеральным законом, в результате проведения государственной кадастровой оценки в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке или в соответствии со статьей 16, 20, 21 или 22 настоящего Федерального закона.
Как видим, в основных постулатах законодательно опять не дается развернутого определения понятию «кадастровая стоимость», в негласно перекладывая эту обязанность на самих разработчиков «методических указаний о государственной кадастровой оценке».
Проанализируем еще одно часто встречающееся определение – «методы массовой оценки». Данный термин был введен оценщиками в ФСО-2 п.10. В  нем говориться, что кадастровая стоимость должна определяться этими методами. Но самого определения этим методам, и какими они бывают ФСО не упоминает. Далее термин переходит в ФСО-4, но необходимого определения и в этом стандарте не обретает, далее его переход происходит и в саму «единую методику». Но и в тексте методики мы не сможем найти дословной расшифровки этого понятия. Единственно встречаемое упоминание про эти методы звучит как: «Применение методов массовой оценки предполагает определение кадастровой стоимости путем группирования объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики». Анализирую нашу новую единую методику и стандарты МАНО, видим, что в обоих случаях в виду имеется группировка объектов, но называние этому уже даётся другое – «стратификация».
Безусловным нововведением в принятой методике является требование проведения ценового зонирования с основой уже утвержденных зон в различных градостроительных регламентах. Именно на основе этих баз территориальных зон должны систематизироваться и обобщаться цены в различных сегментах рынка. Но спрогнозировать, насколько массовая оценка будет являться более точной по отношению к прежней, а также не станет ли она формальной, пока невозможно.
Новая единая методика пунктом 1.5, пытается дать определение кадастровой стоимости на базе рыночной стоимости, и означает, что сама кадастровая стоимость объекта недвижимости не может превысить величины его рыночной стоимости, определяемой на ту же дату.
Авторами методики убрали вторую часть определения пункта, связанного непосредственно с комиссией и судом. Расшифровку фразы можно понимать, как определенную кадастровым оценщиком кадастровую стоимость сопоставляя с рыночной стоимостью того же объекта и на ту же дату. Рассуждая далее, можно понять то, что неизвестную нам рыночную стоимость, фактически которую не представляется возможным наблюдать на рынке, следуя пункту1.5будет должен определить оценщик. В результате этого заключения следует вывод о том, что Методические указания кадастровому оценщику предписывают определить рыночную стоимость для каждого объекта недвижимости, что в принципе, невозможно сделать по определению, в виду того, что производится массовая оценка недвижимости. Отсюда будет следовать заключение о том, что пункт.1.5 может способствовать невозможности проведению кадастровой оценки ГБУ.
Анализирую дополнения этого пункта мы можем уловить довольно неординарные интерпретации, например: «Сумма кадастровых стоимостей земельного участка и расположенных на нем ОКС должна находиться в границах интервала стоимости недвижимого комплекса, состоящего из рассматриваемых земельного участка и расположенных на нем ОКС».
Разбирая дословно фразу, можно понять, что в данном случае речь идет о том, что для определения рыночной стоимости на дату оценки, кадастровому оценщику необходимо будет производить ещё и определение «интервала стоимости недвижимого комплекса». Однако план, в соответствии с которым следует проводить правильность такого подсчета отсутствует, а это в свою очередь будет являться очень непростой задачей.
Кроме всего прочего, существует еще одно в негласное условие: когда кадастровые стоимости ЗУ и ОКС нужно привести к одной дате, так как их сравнение в дальнейшем будет невозможным. Подробных действий по этому поводу так же пока нигде не встречается. Далее попробуем проанализировать требованиям точности кадастровой оценки, происшедшие изменения. В основном, раздел сменил нумерацию и дополнен фразами:
- «10.3. Проверка результатов определения кадастровой стоимости. Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в целом осуществляется путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС: - в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований субъекта Российской Федерации, сравниваются УПКС каждой группы (подгруппы) объектов, расположенных в разных муниципальных образованиях субъекта Российской Федерации; - в разрезе муниципальных образований для разных групп (подгрупп) – сравниваются УПКС разных видов использования, расположенные в границах одного муниципального образования. Результаты сравнения предоставляются в виде табличных значений, а также диаграмм. Проверка проводится на непротиворечивость данных с точки зрения логики ценообразования;
- дополнительно проводится проверка с использованием результатов ценового зонирования территории с целью выявления результатов оценки, существенно отличающихся от уровня цен для каждого вида использования объектов. 10.4. Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости. При проверке качества процессов определения кадастровой стоимости может проводится выборочная проверка индивидуальных расчетов и моделей определения стоимости. Результат считается подтвержденным, если результат выборочной проверки совпадает с результатом определения стоимости в пределах округления итогового значения».
Видим, что в новой единой методике возникло понятие «соотношение», но не рассчитанных и рыночных стоимостей, как в стандарте МАНО, а «соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС». Также пока не понятно, как можно правильно сравнить эти величины, и какое отношение эти сравнения будут иметь к точности проводимой оценки. Сами критерии качества оценки тоже остаются не ясными.
Условие проверки «ценового зонирования» не является новым требованием. Появление условия обозначено еще в 2000 г. пунктом 8 «Правил проведения государственной кадастровой оценки земель» (утв. постановлением Правительства РФ от 8 апреля 2000 г. № 316), в котором подчеркивается необходимость проведения «оценочного зонирования территории». По правде говоря, осуществить данный пункт пока никому удалось, так как это является вовсе не простой задачей в действующих условиях существующего рыночного информационного пространства.
Из всего вышеизложенного, можно сделать некоторые выводы:
1. Разработанная единая методика, без учета нормируемых параметров оценки качества кадастровой оценки пока еще не в силах окончательно улучшить ее качества и достоверность. Требуется постепенная её доработка в дальнейшем.
2. Методические указания постарались вместить в себя объединение стандартов и различных методических, технических указаний, справочные материалы. Однако расшифровка понятийного аппарата до конца не является решенной.
В настоящее время мы некоторый уход от сложных вопросов, иначе говоря, обтекаемые описания базовых понятий кадастровой оценки. Сравнивая прежнюю единую методику с вновь принятой «единой методикой» видим, что раньше еще существовало формальное определение понятия «кадастровой стоимости», в новой же вместо четкого определения уже дается лишь тонкая формулировка: «Определение кадастровой стоимости предполагает расчет наиболее вероятной цены» Так же дается пояснение кадастровой стоимости: «1.6 При определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается исходя из предположения о возможности его добровольного отчуждения (передачи права собственности) на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, а также с учетом того, что покупатель получает возможность полного и незамедлительного его использования в состоянии, в котором он был приобретен (передан) на дату определения кадастровой стоимости независимо от того, ограничен ли такой объект недвижимости в обороте, существует ли рынок такого рода объектов недвижимости и может ли он быть фактически отчужден».
К большому сожалению, понимание этих формулировок будет затруднено без дополнительных разъяснительных комментариев как для профессионалов, так и для проверяющих и контролирующих органов, налогоплательщиков.
Немало важным, является понятие для интерпретации абзаца, который в силу свою призван решать проблему оценки в условиях отсутствия рынка: «Если по объектам недвижимости отсутствует рынок на соответствующей территории или существует недостаток наблюдаемых рыночных цен, определение кадастровой стоимости осуществляется на основе рыночно ориентированной модели оценки кадастровой стоимости с учетом всех экономических характеристик объекта недвижимости». В данном случае мы снова столкнулись с отсутствием определения понятия «рыночно ориентированная модель». Сами нормативные требования к кадастровой оценке диктуют недопустимость введения новых понятий без их определений, что так является существенным пробелом вновь принятой единой методике.
В тексте единой методики отсутствуют определения понятий «методов кадастровой оценки», и их перечисления, но перечислены методы сравнительного подхода (п.7.2):
1. метод статистического (регрессионного) моделирования;
2. метод типового (эталонного) объекта недвижимости;
3. методы моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС);
4. метод индексации прошлых результатов. Наиболее важным для массовой оценки недвижимости, на наш взгляд, является значение первого метода – «метода статистического (регрессионного) моделирования».
Проводя аналогию в сравнении со стандартами МАНО, видим, что этому вопросу посвящается отдельный большой стандарт «Стандарт по автоматизированным оценочным моделям (АОМ)», который соответствует Стандарту 6USPAP23 (Фонд Оценки, 2003, 46–56). В соответствии с ним этапы разработки АОМ должны включать в себя: идентификацию имущества; допущения; управление данными и анализ качества; спецификацию модели; калибровку модели; тестирование моделей и обеспечение качества; применение моделей и проверку величин стоимости; стратификацию; защиту величин стоимости.
Большое внимание стандарт уделяет вопросам тестирования моделей и точности расчетных моделей, представление результатов работы для ее защиты на всех уровнях.
Многие условия из стандартов МАНО пока отсутствуют во вновь принятой «единой методике». Можно отметить, что на данный момент в ней присутствует только общее описание процесса и сам «анализ качества статистической модели».
Выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель должна объясняться закономерностями ценообразования, обладать свойством статистической устойчивости (сбалансированности), иначе говоря «не изменять существенно своих результатов при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости». Данное описание затруднительно в понимании применения, а также не несет в себе критериев проверки качества работы.
Анализирую принятые изменения методики видим, что в предыдущей «единой методике» описание этих разделов было значительно полнее. Четче прописывались условия необходимости проверки модели на контрольной выборке, использование поверхности отклика, методы калибровки моделей, требований к коэффициентам значимости (детерминации) и ряд других требований.
В различиях двух единых выделяются следующие особенности: 

1. Расширение описания затратного подхода. Введено требование учета «прибыли предпринимателя» (ПП). При расчете нормы доходности разрешено использовать «такую норму на уровне депозитов крупных коммерческих банков со сроком вложения, сопоставимым со сроком строительства объектов недвижимости».
2. Новой методикой разрешено использование в кадастровой оценке справочников СССР в ценах 1961 года – УПВС, с учетом поправки «ДКЗ – дополнительные косвенные затраты, не учтенные в УПВС, но необходимые в современных рыночных условиях строительства». Но остается не совсем понятным как правильно учесть эту поправку, во вновь принятой единой методике.
3. Разрешается использование при определении кадастровой стоимости других методов: «7.5. В случае невозможности использования изложенных методов определения кадастровой стоимости допускается применение иных методов определения кадастровой стоимости, использование которых должно быть обосновано. При этом необходимо обосновать использование изложенных в Указаниях методов».
4. Появилось требование «проверки на предмет «избыточной площади» земельного участка при определении кадастровой стоимости в отношении земельных участков». Можно подчеркнуть, что на данный момент это требование будет практически невыполнимо при массовой оценке земельных участков.
Проведенный анализ вновь принятых Методических указаний показывает, что они пока ещё не могут в полном объеме решать поставленные задачи, из-за наличия следующих недостатков:
1. отсутствия четких определений использованного понятийного аппарата;
2. отсутствия нормируемых критериев оценки точности определенной кадастровой стоимости; наличия невыполнимых в массовой оценке требований;
3. противоречий между отдельными пунктами метод указаний;
4. наличия, помимо указаний, различных рекомендаций;
5. наличия достаточно жестких указаний по применению некоторых справочных материалов.
В 2010 году Минэкономразвития утвердило новую методику по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения, основанную на расчете нормативных значений урожайности оценочных культур и нормативных затрат по технологическим картам. Признано необходимым дифференцировать коэффициенты капитализации путем их расчета и предложен ряд других новшеств. По данной методике был проведен III тур оценочных работ и в несколько модифицированном виде эта методика вошла в состав новых Методических указаний 2017 года, по которой в настоящее время идут работы IV тура. Кадастровая стоимость сельскохозяйственных земель определяется в соответствии со следующими документами:
- Федеральный закон № 237 «О государственной кадастровой оценке» от 3 июля 2016 года.
- Методические указания о государственной кадастровой оценке. Утверждены Приказом Минэкономразвития №226 от 12 мая 2017 г.
- Об утверждении формы предписания об устранении выявленных нарушений, связанных с несоблюдением порядка проведения государственной кадастровой оценки, в том числе методических указаний о государственной кадастровой оценки. Приказ Минэкономразвития №270 от 6 июля 2017г.
-Постановление Правительства РФ от 4 мая 2017 г. №253 Об утверждения Положения об осуществлении государственного надзора за проведением государственной кадастровой оценки. 

- Об утверждении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки. Приказ Минэкономразвития №284 от 9 июня 2017г.
Одновременно с изменением самой концепции Минэкономразвития были так же утверждены новые методические указания, которые действуют с 12 мая 2017 г. именно с этого момента земельные участки, здания, сооружения, помещения, объекты незавершенного строительства, а также единые недвижимые комплексы, машино-места оцениваются согласно одним методическим указаниям. Минэкономразвитием выработана единая федеральная методология, которая направлена на совершенствование механизма проведения ГКО. Главной проблемой введением в жизнь методологии стало являться, то, что, не все субъекты РФ в 2017 г. оказались подготовленными к созданию так называемых ГБУ (36 из 85 регионов) и проведению ГКО в 2018 г. При проведении ГКО по «новым правилам» назрел ряд вопросов, требующих срочного решения, а именно: организация ГБУ, уполномоченного на проведение ГКО; отсутствие информации, необходимой для проведения ГКО; проблемы взаимодействия с органами исполнительной власти и органами местного самоуправления при сборе информации; отсутствие региональных геоинформационных систем; неразвитость и слабая активность рынка недвижимости в регионе; проблемы согласования обработанного перечня объектов недвижимости, подлежащих ГКО; отсутствие единого специализированного программного обеспечения; проблемы, связанные с полнотой сведений, содержащихся в ЕГРН; проблемы, связанные с применением положений ФЗ № 237 и методических указаний.
В марте 2018 г., когда еще не было итогов и официальных данных проведения ГКО в соответствии с новым законодательством, в перечень поручений Президента России входило требование о внесении изменений в законодательство Российской Федерации, которое предусматривало совершенствование порядка определения кадастровой стоимости объектов недвижимости. Реорганизация механизма ГКО в России должна быть прекращена, когда две базы, исходная информационная и нормативно- правовая, со временем претерпят многочисленные изменения с целью дальнейшего повышения качества результатов определения кадастровой стоимости. В список субъектов Российской Федерации, где была произведена кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения в 2018-2019 годах по вновь утвержденной методике с использованием нового программного продукта входили 14 регионов, а именно: Республика Коми, Архангельская область, Тверская область, Костромская область, Московская область, Владимирская область, Самарская область, Нижегородская область, Краснодарский край, Республика Калмыкия, Республика Бурятия, Хабаровский край, Еврейская АО, Приморский край.
5. Выводы

Среди основных проблем и трудностей в оценке земель сельскохозяйственного назначения, с которыми столкнулись большинство регионов проводящих кадастровую оценку земель сельскохозяйственного назначения по вновь утвержденной методике выделены следующее:
1. Отсутствие в необходимом объеме и соответствующем качестве картографического почвенного материала. Данная проблема, пожалуй, является основной и существенной, так как не позволяет проводить качественную кадастровую оценку сельскохозяйственных угодий в полном объеме. У некоторых субъектов РФ, например, у Республики Удмуртия, не имеются крупномасштабных почвенных обследований. Выходом из проблемы может служить выполнение работ исполнителями по областным почвенным картам более мелкого масштабам. Это приводит к тому, что проведенная работа, по кадастровой оценке, становится наименее точной. Так же не предусмотрен и ограничительный критерий возможности применения почвенных карт по дате их составления, а отсюда следует, что не предусматривается обязанность обновления данных материалов при возникновении какой-либо необходимости.
2. Анализ проведенных работ по ГКОЗ сельскохозяйственного назначения, проведенных в субъектах РФ показал, что в отчетах не всегда предоставляется разделение в пределах земельного участка по видам разрешенного использования (ВРИ). Но данный факт присутствовал и в предыдущих турах оценки земель распределения по ВРИ внутри земельного участка. При проведении предыдущих туров оценки использовалось негласное утверждение – один участок – одна группа. Нужно иметь ввиду то, что, во-первых, экспликация земель по ВРИ внутри земельного участка сложна и не имеет информация по площадям, которые заняты той или иной группой внутри земельного участка. Во-вторых, экспликация земель по ВРИ внутри земельного участка намного удорожает проведение работ по ГКОЗ. По нашему мнению, при кадастровой (массовой) оценке земельных участков сельскохозяйственного назначения разделение участка на ВРИ в целом представляется нецелесообразным. Но данное утверждение должно быть полностью обоснованным и закреплено методически.
3. При проведении кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения у многих ГБУ возникал одинаковый вопрос - обязательно ли производить учет залежных земель при оценке. По нашему мнению, это делать не обязательно, так как в соответствии с статьей 79 Земельного кодекса РФ к сельскохозяйственным угодьям мы относим пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими). При кадастровой оценке отнесение к различному виду сельскохозяйственных угодий определяется согласно свойствам почвы, а собственники уже самостоятельно определяют, как им использовать тот или иной вид данных угодий. К большому минусу в проведении кадастровой оценки можно отнести тот факт, что оценщики не обследуют объект на местности, а используют готовый перечень объектов оценки, предоставляемый Росреестром. В этом перечне, зачастую, отсутствует вся информация об использовании сельскохозяйственных угодий, что приводит к тому, что при проведении кадастровой оценке невозможно определить используется участок сельскохозяйственного назначения или нет. Данная информация необходима для исполнения закон ФЗ №354 от 03.07.2016, согласно которому земельный участок сельскохозяйственного назначения может изыматься из оборота при его неиспользовании в течение трех лет.
4. Еще одна значимая методическая проблема - невозможность составления экспликации площадей земельных участков по типам почв, по причине отсутствия в ГКН сведений о местоположении границ земельных участков.
5. Отсутствие определения минимальных показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в методических указаниях, также значимо при определении кадастровой стоимости объекта оценки. Сейчас они определяются как затраты на межевание земель в субъекте РФ. Проблема заключается в том, что в некоторых субъектах, например, Архангельская область, эти показатели начинают превышать средние показатели кадастровой стоимости по муниципальным районам.
6. Важная методологическая проблема заключается в неполной методологической экспертизе Росреестра. К сожалению, иногда экспертиза имеет укороченный временной формат, что может создать впечатление некой формальности.
В настоящее время, принят федеральный закон О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации от 21.07.20, положения которого направлены на создание условий для формирования экономически обоснованной кадастровой стоимости, формирование системы надзора за качеством проведения государственной кадастровой оценки, формирование системы исправления ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, не требующей затрат со стороны правообладателей. Однако существующие концептуальные подходы к нормативно-правовому регулированию определения кадастровой стоимости не обеспечивают объективности ее определения. Отсюда можно сделать вывод о том, что действующий на сегодня порядок расчета кадастровой стоимости нуждается в серьезных дополнительных изменениях. 
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