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КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ ПАЛАТА

Дальнегорского городского округа



	Проспект 50 лет Октября, д. 129, г. Дальнегорск, Приморский край, 692446                          тел. (42373)3-27-35

E-mail: dalnegorsk-ksp@mail.ru


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

По результатам проверки исполнения в Дальнегорском городском округе порядка владения, пользования и распоряжения  земельными участками, расположенными под                         многоквартирными домами с элементами озеленения и благоустройства и иными            предназначенными для обслуживания и эксплуатации  дома объектами.

04  июня 2013 года                                                                                                             № 7
1. Общие положения.
Заключение  Контрольно – счетной палаты Дальнегорского городского округа (далее – КСП ДГО) подготовлено  в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации от 7 февраля 2011 г. N 6-ФЗ "Об общих принципах организации и деятельности контрольно счетных органов субъектов Российской Федерации и муниципальных образований", Бюджетным кодексом Российской Федерации,  ст. 31 Устава Дальнегорского городского округа, Положением о Контрольно-счетной палате ДГО, утвержденным решением Думы Дальнегорского городского округа от 13.12.2010 г. № 51.  
Основанием для проведения экспертно-аналитического мероприятия послужили:  
- письмо  Исполнительного директора Совета муниципальных образований Приморского края  Н.И. Литвинова  от 07.02.2013г. № 43;

- Протокол  рабочего совещания Управления Федеральной налоговой службы по Приморскому краю, Управления федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Приморскому краю, Филиала ФГУП «Ростехинвентаризация - федеральное БТИ» по Приморскому краю с участием председателя Совета муниципальных образований Приморского края С.П. Рудица по обсуждению вопроса «Основные направления повышения роли имущественных налогов в формировании региональных и местных бюджетов Приморского края» (далее – Протокол рабочего совещания).

2.Задачи, поставленные перед органами местного самоуправления Приморского края.
Письмом  Исполнительного директора Совета муниципальных образований Приморского края  Н.И. Литвинова  от 07.02.2013г. № 43 в адрес глав муниципальных образований Приморского края был направлен Протокол рабочего совещания от 12.11.2012 г. для сведения и организации исполнения. Данное письмо содержит обращение к главам муниципальных образований о принятии мер по организации исполнения рекомендаций, изложенных в Протоколе рабочего совещания.
Согласно Протоколу рабочего совещания в Повестку были включены вопросы  о расширении налоговой базы по имущественным налогам, в том числе, за счет: 

- привлечения к уплате земельного налога собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирных жилых домах (далее – МКД); 

- активизации работы администраций муниципальных образований по решению вопросов, связанных с выявлением земельных участков, не поставленных на учет и не привлеченных к налогообложению.
По результатам рабочего совещания было принято решение: рекомендовать главам муниципальных образований, в частности:

- активизировать работу по решению вопросов, связанных с расширением налоговой базы по имущественным налогам путем выявления и включения в налогооблагаемую базу земельных участков, которые до настоящего времени не зарегистрированы или зарегистрированы с указанием неполных сведений, необходимых для налогообложения;
- назначать сотрудников администрации, ответственных за работу с территориальными  налоговыми органами по выявлению не привлеченных к налогообложению имущественных объектов.

Согласно  данным Федерального  статистического Наблюдения, приведенным в форме № 1-жилфонд  «Сведения о жилищном фонде» в Дальнегорском городском округе по состоянию на 31 декабря 2011 года число многоквартирных  жилых домов (далее – МКД) составляло 1264, в том числе:  597 - расположенные на землях городского поселения, 667 – на землях сельских поселений.  На дату проведения проверки земельный налог в бюджет ДГО от собственников жилых и нежилых помещений МКД поступает только за один дом.

Контрольно-счетной палатой ДГО выполнен анализ действующего законодательства и других нормативных правовых актов, определяющих порядок владения, пользования и распоряжения  земельными участками, расположенными под МКД, с элементами озеленения и благоустройства и иными предназначенными для обслуживания и эксплуатации  дома объектами. Результаты данного анализа представлены в данном Заключении.
3.Пути решения (дорожная карта) решения поставленных задач.

Анализ действующих нормативных правовых актов, разъяснений и других писем соответствующих  министерств и ведомств показал, что отдельные позиции по данному вопросу не согласованы:

- между определенными федеральными структурами, компетентными в данной сфере;

- отдельные правовые вопросы не детализированы в действующем законодательстве.

Часть таких несогласованных позиций разрешена судебными инстанциями с уточнением отдельных понятий и определений, имеющих расхождение в отдельных нормативных правовых актах. 

3.1. Позиция Министерства финансов РФ.

С целью выяснения правовых оснований привлечения к уплате земельного налога собственников жилых и нежилых помещений в МКД Контрольно-счетной палатой ДГО был выполнен анализ содержания следующих писем Департамента налоговой и таможенно-тарифной политики Министерства финансов РФ:  от 17.08.2009 г. N 03-05-06-02/80; от 25.01.2010 г. N 03-05-06-02/09; от 25.02.2010 г. N 03-05-04-02/21; от 11.05.2010 г. N 03-05-05-02/34; от 02.06.2010 г. N 03-05-05-02/38; от 03.06.2010 г. N 03-05-05-02/39; от 21.07.2010 г. N 03-05-05-02/57; от 01.02.2011 г. N 03-05-04-02/09; от 05.03.2011 г. N 03-05-05-02/12; от 26.01.2012 г. N 03-05-05-02/04; от 28.03.2012 года N 03-05-04-02/27; от 09.07.2012 г. N 03-05-06-02/44; от 30.07.2012 г. N 03-05-05-02/82. В своих письмах Минфин РФ дает разъяснения о том, когда у собственников жилых и нежилых помещений в МКД возникает обязанность по уплате земельного налога. В настоящем Заключении приведен не полный перечень таких писем, т.к. данные разъяснения даются Минфином РФ с 2006 года. Анализируемые письма не являются правоустанавливающими документами, однако каждое утверждение содержит ссылку на нормативные правовые акты или решения (постановления, определения) соответствующих судебных инстанций. 
3.1.1. Об обязанности уплаты земельного налога.
Использование земли является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог и арендная плата. Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавливается законодательством РФ о налогах и сборах.
Земельный налог устанавливается Налоговым кодексом РФ (далее – НК РФ), нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований и обязателен к уплате на территориях муниципальных образований.

Налогоплательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. Не признаются налогоплательщиками организации и физические лица в отношении земельных участков, находящихся у них на праве безвозмездного срочного пользования или переданных им по договору аренды.
Собственникам помещений в МКД принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в МКД, включающее земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты (санитарные зоны возле домов, детские игровые площадки, бельевые площадки и т.д.), расположенные на указанном земельном участке.

Право общей долевой собственности на общее имущество принадлежит собственникам помещений в МКД в силу закона вне зависимости от его регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При этом каких-либо актов органов власти о возникновении права общей долевой собственности у собственников помещений в МКД не требуется.

Государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в МКД одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество, в том числе, земельный участок.
3.1.2. О формировании земельных участков под МКД.
Объектом налогообложения по земельному налогу признаются земельные участки, расположенные в пределах муниципального образования, на территории которого введен налог. При этом земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами.

Если земельный участок, на котором расположен МКД, сформирован и в отношении него проведен государственный кадастровый учет, то налогоплательщиками земельного налога признаются собственники жилых и нежилых помещений этого дома.

До формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета обязанность по уплате земельного налога не возникает в связи с отсутствием объекта налогообложения. 

Формирование земельного участка, на котором расположен МКД, осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления.

Налоговая база в отношении земельных участков, находящихся в общей долевой собственности, определяется для каждого из налогоплательщиков, являющихся собственниками данного земельного участка, пропорционально его доле в общей долевой собственности. 

Налоговая база для исчисления земельного налога определяется как кадастровая стоимость земельных участков, признаваемых объектом налогообложения.
3.1.3. О доле в праве общей собственности на земельный участок.
В Письме от 25.02.2010 года N 03-05-04-02/21 «О предоставлении сведений о земельных участках» изложена следующая  позиция Минфина об источниках информации, необходимых для исчисления земельного налога за пользование землями, расположенными под МКД и органах, которые могут или должны её представлять в налоговые органы.
До вступления в силу Федерального закона от 28.11.2009 N 283-ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее - Федеральный закон N 283-ФЗ) согласно п.12 ст.396 НК РФ органы муниципальных образований ежегодно до 1 февраля года, являющегося налоговым периодом, обязаны были сообщать в налоговые органы по месту своего нахождения сведения о земельных участках, признаваемых объектом налогообложения в соответствии со ст.389 НК РФ, по состоянию на 1 января года, являющегося налоговым периодом.

 Целью введения данной нормы Налогового кодекса РФ была необходимость наполнения базы данных налоговых органов сведениями о земельных участках, выделенных (предоставленных) на основании актов органов местного самоуправления до 1998 года, а также о лицах, являющихся правообладателями этих земельных участков, поскольку информация о таких земельных участках и о лицах, обладающих ими, не содержалась в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

 Учитывая, что указанная норма Налогового кодекса РФ действовала в течение пяти лет, в налоговых органах должна была сформироваться база данных по земельным участкам, выделенным (предоставленным) на основании актов органов местного самоуправления до 1998 года.

 В этой связи Федеральным законом N 283-ФЗ из п.12 ст.396 НК РФ было исключено положение о предоставлении органами муниципальных образований в налоговые органы сведений о земельных участках, расположенных на их территории.

 В отношении предоставления информации о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД для исчисления земельного налога отмечено, что органы, осуществляющие кадастровый учет, ведение государственного кадастра недвижимости и государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также органы технической инвентаризации обязаны ежегодно до 1 марта представлять в налоговый орган сведения, необходимые для исчисления налогов, по состоянию на 1 января текущего года.

 В этой связи Минфином России предложено ФНС России включить в перечень необходимых для исчисления налогов сведений, содержащихся в форме, утверждаемой ФНС России на основании абз.2 п.4 ст.5 Закона N 2003-1, также сведения о доле в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, для использования этих сведений при исчислении земельного налога в отношении земельных участков, занятых МКД.

 Министерство финансов полагает, что до утверждения ФНС России указанных форм налоговые органы вправе при исчислении земельного налога использовать информацию о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, предоставляемую органами муниципальных образований, с учетом положения ст.37 ЖК РФ и на основании сведений, содержащихся в органах технической инвентаризации.

По данным КСП ДГО на дату проведения проверки такие формы не утверждены. Кроме того, следует отметить, что в средствах массовой информации данная позиция рассматривается представителями отдельных муниципальных образований как не основанная на законе.  

Такая позиция не оспаривается Министерством финансов РФ, о чем они сообщают в Письме  от 28 марта 2012 года N 03-05-04-02/27 «Об осуществлении кадастрового учета, ведении государственного кадастра недвижимости и расчете кадастровой стоимости земельных участков». В письме уточняется, что данную информацию должны представлять органы, осуществляющие кадастровый учет, ведение государственного кадастра недвижимости и государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Однако, Минфин РФ не отказывается от предложения к органам местного самоуправления предоставлять соответствующую информацию в налоговые органы.
3.2. Позиция Министерства экономического развития РФ.
В данном разделе Заключения представлен обзор писем Министерства экономического развития РФ, разъясняющих особенности правоотношений собственников жилых и нежилых помещений в МКД, связанных с земельным участком под таким домом. Анализируемые письма представлены за период с 2009 по 2011 год и являются действующими на дату составления настоящего Заключения.  

Письма Министерства экономического развития РФ: от 16.10.2009 г.  N Д23-3410 «О передаче земельных участков собственникам помещений в многоквартирном доме» (далее – Письмо МЭР №3410); от 25.01.2010 г. N Д23-180 "О рассмотрении обращения Департамента финансов Кировской области" (далее – Письмо МЭР №180); от 23.03.2010 г. N Д23-964 "О применении земельного законодательства" (далее – Письмо МЭР № 5416); от 29.12.2010 г. N Д23-5416 "О разъяснении порядка формирования земельного участка под многоквартирным домом" (далее – Письмо МЭР №5416); от 23.09.2011 г. N Д23-1395 "Об оформлении прав на земельный участок, занятый многоквартирным домом" (далее – Письмо МЭР №1395) не являются правоустанавливающими документами, но каждое утверждение в анализируемых письмах содержит ссылку на нормативные правовые акты или решения (постановления, определения) соответствующих судебных инстанций. 

3.2.1. О формировании земельных участков под МКД.
Согласно Письму МЭР N3410  земельный участок, на котором расположены МКД и иные входящие в состав данного дома объекты недвижимого имущества, который сформирован до введения в действие ЖК РФ и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в МКД. В случае, если земельный участок, на котором расположены МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса, на основании решения общего собрания собственников помещений в МКД  любое уполномоченное указанным собранием лицо вправе обратиться в органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен МКД.

Данная норма (необходимость решения общего собрания собственников) изменена Постановлением Конституционного Суда РФ от 28 мая 2010 г. N 12-П. Согласно данному Постановлению, обращение любого собственника помещений (как жилых, так и нежилых) в МКД, в том числе не уполномоченного на то общим собранием собственников помещений в этом доме, в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен МКД, должно рассматриваться как основание для формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. 

Внесенные на основании Постановления Конституционного суда изменения  не отменяют необходимость формирования и проведения кадастрового учета земельных участков в разумный срок самими органами публичной власти, на которые возложена соответствующая функция (п. 4.1 – 4.3 Постановления КС РФ от 28.05.2010 № 12-П).

 
Согласно Письму МЭР N3410 с момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на котором расположены МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в МКД.  
 
Сведения о государственной регистрации права общей долевой собственности на объекты недвижимости включаются в свидетельство о государственной регистрации права, выдаваемое собственнику помещения в МКД, посредством внесения в него описания объектов недвижимости и указания размера доли в праве общей собственности на него. Таким образом, у собственников помещений в МКД право общей долевой собственности на земельный участок, на котором расположены такие дома, возникает с момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. 

При этом государственная регистрация права хотя бы одного собственника жилого или нежилого помещения в МКД (и одновременная государственная регистрация неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество в МКД, в том числе на земельный участок) является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения прав собственников помещений в МКД на указанное имущество, в том числе на земельный участок.

 Заключение каких-либо дополнительных договоров передачи общего имущества в МКД в общую долевую собственность действующим законодательством не предусмотрено. Издание органами местного самоуправления решений о предоставлении земельных участков собственникам помещений в МКД не требуется.
 В Письме МЭР N5416  разъясняется определение термина "формирование земельного участка". Согласно данному письму формирование земельного участка под МКД включает в себя:

1) подготовку и утверждение проекта планировки территории и проекта межевания территории;

2) выполнение в отношении земельного участка  кадастровых работ и осуществление государственного кадастрового учета земельного участка.

При этом подготовка проекта планировки территории и проекта межевания территории, осуществляемая в отношении земельного участка, находящегося под МКД, относится к компетенции органов местного самоуправления.
При уточнении границ земельного участка, указано в Письме МЭР N5416, их местоположение определяется исходя из сведений, содержащихся в правоустанавливающем документе на земельный участок. При отсутствии такого документа из сведений, содержащихся в документах, определявших местоположение границ земельного участка при его образовании. В случае если указанные документы отсутствуют, границами земельного участка являются границы, существующие на местности пятнадцать и более лет и закрепленные с использованием природных объектов или объектов искусственного происхождения, позволяющих определить местоположение границ земельного участка.

В Письме МЭР N1395 по процедуре формирования земельного участка под МКД даны более подробные пояснения. Основанием для этого послужило то, что в Земельном кодексе РФ установлен перечень работ по формированию земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставление которых осуществляется в целях строительства. А перечень работ по формированию земельного участка, на котором расположен МКД, действующим законодательством не установлен.

В Письме МЭР N1395 отмечено, что требования к описанию местоположения границ земельных участков, установленные законодательством РФ до и после вступления в силу Федерального закона от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости", различались. При этом согласно ч. 1 ст. 45 № 221-ФЗ  государственный кадастровый учет объектов недвижимости, осуществленный в установленном законодательством порядке до дня вступления в силу №221-ФЗ или в переходный период его применения, признается юридически действительным, и такие объекты считаются объектами недвижимости, учтенными.

Вместе с тем при отсутствии в государственном кадастре недвижимости сведений о координатах характерных точек границ ранее учтенного земельного участка местоположение таких границ подлежит уточнению.

Право на общее имущество (в том числе земельный участок, на котором расположен МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества) возникает независимо от факта государственной регистрации права общей долевой собственности на такое имущество.

В отношении ранее учтенного земельного участка, на котором расположен МКД, независимо от наличия в государственном кадастре недвижимости сведений о координатах характерных точек границ такого земельного участка с даты его государственного кадастрового учета у собственников помещений возникает право общей долевой собственности.
При этом в отношении указанного земельного участка могут быть проведены кадастровые работы по уточнению местоположения его границ и (или) площади с последующим изменением соответствующих сведений государственного кадастра недвижимости в порядке государственного кадастрового учета изменений.

В этой связи в Письме МЭР N1395 отмечено еще одно обстоятельство: до вступления в силу в установленном порядке технических регламентов по размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, сооружений в случае, если застроенные территории не разделены на земельные участки, границы земельных участков, на которых расположены МКД, устанавливаются посредством подготовки проектов планировки территорий и проектов межевания территорий (утверждаются  главой  администрации городского округа с соблюдением процедуры публичных слушаний). 

Собственники помещений в МКД могут выступать заказчиками кадастровых работ по уточнению местоположения границ и (или) площади ранее учтенного земельного участка, выполняемых в соответствии с утвержденными проектом планировки и проектом межевания.

Кроме того, указано, что собственники помещений в МКД вправе обратиться в орган кадастрового учета с заявлением об осуществлении государственного кадастрового учета изменений, в связи с изменением описания местоположения границ ранее учтенного земельного участка.

Дополнительно в Письме МЭР N1395 представлена информация об утверждении в первом чтении Государственной Думой Федерального Собрания РФ проекта федерального закона N 455471-5 "О внесении изменений в статьи 11.2 и 36 Земельного кодекса Российской Федерации и статью 16 Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", который предусматривает упрощение порядка образования земельного участка, на котором расположены МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества.
3.2.2. О доле в праве общей собственности на земельный участок.
Согласно письму МЭР № 180 для расчета конкретных долей в праве общей собственности на земельный участок, расположенный под МКД (общее имущество), налоговым органам необходимы, в частности, сведения об общей площади жилого помещения и площади отдельно взятого помещения в МКД. Сведениями об общей площади всех помещений МКД и площади отдельно взятого помещения в МКД, а также о размере доли в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД собственника помещений в доме обладают органы технического учета и технической инвентаризации.

Организации технической инвентаризации обязаны ежегодно до 1 марта представлять в налоговые органы сведения, необходимые для исчисления налога на строения, помещения и сооружения, по состоянию на 1 января текущего года. 

В соответствии с Письмом МЭР №964 «О применении земельного законодательства» доля в праве общей собственности на общее имущество в МКД собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения. 

Если доли участников долевой собственности не могут быть определены на основании закона и не установлены соглашением всех ее участников, доли считаются равными. Соглашением всех участников долевой собственности может быть установлен порядок определения и изменения их долей в зависимости от вклада каждого из них в образование и приращение общего имущества. 

Оформление права общей долевой собственности на земельный участок затруднено в связи с отсутствием особого порядка регистрации прав на такой земельный участок. В случае возникновения права собственности на земельный участок в порядке статьи 16 Федерального закона N 189-ФЗ, обязанность регистрации возникновения и перехода права не установлена. В результате это привело к тому, что в ЕГРП отсутствуют сведения о составе участников общей долевой собственности и размере их долей в праве общей долевой собственности на земельный участок.

Кроме того, сведения государственного кадастра в отношении земельного участка, образованного после 1 марта 2008 года являются временными и подлежат исключению из кадастра, если по истечении двух лет со дня кадастрового учета образованных земельных участков не поступят сведения о регистрации прав на такие участки. Следовательно, сведения о земельных участках, поставленных на кадастровый учет без регистрации прав, исключены из кадастра в связи с истечением срока для временных сведений о данных земельных участках.

В результате налоговые органы не могут получить сведения о правообладателях земельных участков, в отношении которых возникает общая долевая собственность, рассчитать и требовать уплаты земельного налога. Это препятствует исполнению конституционной обязанности уплачивать законно установленные налоги и нарушает установленный Земельным кодексом принцип платности использования земли.

Действующим законодательством установлен заявительный порядок совершения регистрационных действий. К заявлению должны быть приложены документы, позволяющие государственному регистратору сделать вывод о принадлежности определенной вещи определенному лицу и на определенном праве. Однако при возникновении права в силу закона при отсутствии соответствующего заявления о регистрации и документов, содержащих необходимую информацию о лицах, их правах и долях в праве, регистратор не может сделать вывод о принадлежности определенной вещи определенному лицу и на определенном праве.

Особенно остро стоит проблема оформления прав на земельный участок, когда ранее земельный участок был зарегистрирован в государственную или муниципальную собственность, а также были зарегистрированы в отношении земельного участка или его части залог и аренда.

Вместе с тем, законодательством РФ не предусмотрена обязанность собственников помещений в МКД в установленный срок обратиться за оформлением прав на земельный участок, расположенный под МКД. В связи с этим, как правило, оформление прав на земельный участок осуществляется собственниками помещений при необходимости вовлечения земельного участка в гражданский оборот.

Решение об образовании земельного участка и постановка его на кадастровый учет осуществляется органами местного самоуправления. Вместе с тем, большие объемы работы и недостаток средств местных бюджетов делают невозможным решение этого вопроса в ближайшем будущем. В связи с этим установление порядка защиты интересов лиц, оформляющих права на земельные участки под МКД, решаются на дату проведения проверки в судебном или административном порядке.

3.3. Позиция Федеральной налоговой службы.
В данном разделе Заключения представлен обзор писем Федеральной налоговой службы, разъясняющих причины неуплаты земельного налога за пользование земельным участком под МКД с элементами озеленения и благоустройства.

Анализируемые письма  от 04.06.2010 г. N ШС-21-3/307@ "О порядке уплаты земельного налога по земельным участкам, занятым многоквартирными домами, и представления крупнейшими налогоплательщиками налоговых деклараций" (далее – Письмо ФНС «О порядке уплаты земельного налога»); от 04.06. 2010 г. N ШС-37-3/307 "О земельном налоге" (далее – Письмо ФНС «О земельном налоге»), действующие на дату составления настоящего Заключения, не являются правоустанавливающими документами. Однако, каждое утверждение в анализируемых письмах содержит ссылку на нормативные правовые акты или решения (постановления, определения) соответствующих судебных инстанций. 

Согласно Письму ФНС «О порядке уплаты земельного налога» собственники помещений в МКД будут признаваться налогоплательщиками земельного налога в отношении соответствующей доли земельного участка в том случае, если земельный участок, на котором расположен МКД, сформирован, указанному земельному участку присвоен кадастровый номер, в налоговом органе имеется информация, полученная от регистрирующих органов, о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в доме и их правообладателях.

Сведениями об общей площади всех помещений МКД и площади отдельно взятого помещения в этом доме, а также о размере доли в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД собственника помещений в доме обладают органы технического учета и технической инвентаризации.
Собственники помещений в МКД уплачивают земельный налог на основании информации о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, предоставляемой органами муниципальных образований либо органами технического учета и технической инвентаризации.

По данным Письма ФНС «О земельном налоге» сведениями об общей площади всех помещений МКД и площади отдельно взятого помещения в этом доме, а также о размере доли в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД собственника помещений в доме обладают органы технического учета и технической инвентаризации. 

При исчислении земельного налога за земельные участки под МКД  следует использовать информацию о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, предоставляемую органами муниципальных образований, с учетом положения статьи 37 Жилищного кодекса РФ и на основании сведений, содержащихся в органах технической инвентаризации.

В этой связи, собственники помещений в МКД уплачивают земельный налог на основании информации о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, представляемой органами муниципальных образований либо органами технического учета и технической инвентаризации.

3.3. Решения судебных инстанций по спорным вопросам.
Формирование земельных участков под МКД и придомовых территорий,  последующее оформление  (не оформление) прав на определенную долю сформированного (не сформированного) земельного участка собственников жилых и нежилых помещений МКД, влечет возложение (не возложение) на них обязанности по уплате земельного налога. Размер земельного налога зависит от кадастровой оценки стоимости земельного  участка. Возложение обязанности по уплате земельного налога на физических и юридических лиц, собственников жилых или нежилых помещений, расположенных в МКД,  нередко порождают  разногласия между налогоплательщиками и органами, принимающими решения об обязанности уплаты земельного налога (его размера), наложении штрафных санкций, принудительного взыскания задолженности. Далее представлен обзор судебной практики по рассматриваемому вопросу. 

В Постановлении Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 23 июля 2009 г. N 54 "О некоторых вопросах, возникших у арбитражных судов при рассмотрении дел, связанных с взиманием земельного налога" арбитражным судам даны следующие разъяснения.

Плательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. 

Плательщиком земельного налога является лицо, которое в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним указано как обладающее правом собственности, правом постоянного (бессрочного) пользования либо правом пожизненного наследуемого владения на соответствующий земельный участок.  Кроме того, плательщиком земельного налога признается также лицо, чье право собственности, право постоянного (бессрочного) пользования или право пожизненного наследуемого владения на земельный участок удостоверяется актом (свидетельством или другими документами) о праве этого лица на данный земельный участок, выданным уполномоченным органом государственной власти в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте и на момент издания такого акта.

Объектом налогообложения является земельный участок, под которым  понимается часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. Следовательно, объект налогообложения возникнет только тогда, когда конкретный земельный участок будет сформирован. 
Обязанность уплачивать земельный налог возникает с момента регистрации одного из названных прав на земельный участок, то есть внесения записи в реестр, и прекращается со дня внесения в реестр записи о праве иного лица на соответствующий земельный участок.

Налоговая база по земельному налогу определяется как кадастровая стоимость земельного участка, которая устанавливается в соответствии с земельным законодательством. Если кадастровая стоимость земли не определена, в этом случае для целей налогообложения применяется нормативная цена земли.

Решением Арбитражного суда Свердловской области от 16.11.2009 г. по делу № А60-37139/2009-СР, Постановлениями Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 26.01.2010 г. № 17АП-13021/2009- АК, Федерального арбитражного суда Уральского округа от 14 апреля 2010 г. № Ф09-2436/10-С3 установлено, что обязанность по уплате земельного налога у юридического лица, собственника нежилых помещений в МКД, отсутствует, поскольку земельный участок, не прошедший процедуру межевания, не является объектом налогообложения.

До определения границ и площади земельного участка, а также его кадастрового учета этот участок не может быть передан в общую долевую собственность собственникам помещений в МКД.

Земельный участок, не прошедший процедуру межевания, не имеющий границ и площади, не может являться объектом обложения земельным налогом.
Постановлением Пленума Верховного Суда РФ и Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 29 апреля 2010 г. N 10/22 г. Москва "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав" даны разъяснения по спорам о правах на земельные участки, на которых расположены МКД (пункты 66-68). 
Постановлением установлено, что собственникам помещений в МКД принадлежит на праве общей долевой собственности земельный участок с элементами озеленения и благоустройства, на котором расположен МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества.

 Если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен государственный кадастровый учет, земля под МКД находится в собственности соответствующего публично-правового образования. 

Собственники помещений в МКД, как законные владельцы земельного участка, на котором расположен данный дом и который необходим для его эксплуатации, имеют право требовать устранения всяких нарушений их прав, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения, а также право на защиту своего владения, в том числе против собственника земельного участка. 
Кроме того, собственники помещений в МКД вправе оспорить в судебном порядке действия (бездействие) органа власти по формированию земельного участка, на котором расположен данный дом, по разработке документации по планировке территории.
Постановлением Конституционного Суда РФ от 28 мая 2010 г. N 12-П "По делу о проверке конституционности частей 2, 3 и 5 статьи 16 Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", частей 1 и 2 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации, пункта 3 статьи 3 и пункта 5 статьи 36 Земельного кодекса Российской Федерации в связи с жалобами граждан Е.Ю. Дугенец, В.П. Минина и Е.А. Плеханова" (далее - Постановление КС РФ № 12-П) установлено следующее.

Для бесплатного перехода земельного участка, на котором расположен МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, в общую долевую собственность собственников помещений в таком доме необходимо и достаточно осуществления  органами местного самоуправления формирования данного земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. Для этого не требуется ни специального решения органов публичной власти о предоставлении земельного участка, ни государственной регистрации права общей долевой собственности на данный земельный участок в ЕГРП.

 Федеральный законодатель возложил на органы местного самоуправления осуществление управления и распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной собственности, а также распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена. Формирование бюджета муниципального образования должно производиться в первую очередь путем использования механизмов публичного (в том числе налогового) законодательства. 

Расходы публичной власти на осуществление ее конституционных функций покрываются, прежде всего, за счет такой необходимой составной части бюджета, как налоги и сборы, а также за счет внебюджетных средств, имеющих публично-целевое назначение.

Переход земельного участка под МКД в собственность собственников помещений в этом доме означает возникновение у них обязанности по уплате земельного налога, который относится к местным налогам и плательщиками которого признаются организации и физические лица, обладающие на праве собственности земельными участками, расположенными в пределах муниципального образования, на территории которого введен налог. 
Тем самым достигается соблюдение вытекающего из статьи 17 Конституции РФ требования обеспечения баланса прав и интересов участников соответствующих правоотношений, а именно собственников помещений в МКД и публичного образования, из земель которого передается в их общую долевую собственность земельный участок под этим домом.

Кроме того, Постановлением КС РФ № 12-П, установлено, что признание конкретного земельного участка, не имеющего, как правило, естественных границ, объектом гражданских прав, равно как и объектом налогообложения невозможно без точного определения его границ. 

Именно поэтому федеральный законодатель обусловил переход земельного участка, на котором расположен МКД и иные входящие в его состав объекты недвижимого имущества, в общую долевую собственность собственников помещений в таком доме необходимостью формирования данного земельного участка по правилам земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности, возложив его осуществление на органы местного самоуправления.
Формирование земельных участков, на которых расположены МКД, относится к области публичных правоотношений, органы государственной власти или органы местного самоуправления, на которые возложена эта обязанность, не вправе произвольно отказаться от ее выполнения, если для формирования земельного участка имеются все предусмотренные законом основания.

Если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен государственный кадастровый учет, земля под МКД находится в собственности соответствующего публично-правового образования. 

Обращение любого собственника помещений (как жилых, так и нежилых) в МКД, в том числе не уполномоченного на то общим собранием собственников помещений в этом доме, в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен данный МКД, должно рассматриваться как основание для формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. Данное обстоятельство не отменяет необходимость формирования и проведения кадастрового учета земельных участков в разумный срок самими органами публичной власти, на которые возложена соответствующая функция.

3.4. Порядок владения, пользования и распоряжения  земельными участками,         расположенными под МКД  с элементами озеленения и благоустройства и иными             предназначенными для обслуживания и эксплуатации  дома объектами.
Экспертиза действующего законодательства, нормативных правовых актов и судебной практики показала следующее.
Действующим законодательством на органы местного самоуправления возложено осуществление функций по управлению и распоряжению земельными участками, находящимися в муниципальной собственности, а также распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена. 

Переход земельного участка под МКД в собственность собственников помещений в этом доме означает возникновение у них обязанности по уплате земельного налога, который относится к местным налогам. Плательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения, расположенными в пределах ДГО. Признание конкретного земельного участка, не имеющего, как правило, естественных границ, объектом гражданских прав, равно как и объектом налогообложения невозможно без точного определения его границ, а также доли права каждого из потенциальных налогоплательщиков в общем праве собственности. 
До определения границ и площади земельного участка,  а также его кадастрового учета этот участок не может быть передан в общую долевую собственность собственникам помещений в МКД. В таком случае земля под МКД находится в собственности соответствующего публично-правового образования,  следовательно, в распоряжении администрации ДГО (уполномоченного органа).
Для бесплатного перехода земельного участка, на котором расположен МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, в общую долевую собственность собственников помещений в таком доме необходимо осуществление  органами местного самоуправления формирования данного земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. 
К компетенции органов местного самоуправления в части формирования земельного участка относится подготовка проекта планировки территории и проекта межевания территории, осуществляемая в отношении земельного участка, находящегося под МКД. Органы  местного самоуправления, на которые возложена эта обязанность, не вправе произвольно отказаться от ее выполнения, если для формирования земельного участка имеются все предусмотренные законом основания.

Собственники помещений в МКД вправе оспорить в судебном порядке действия (бездействие) органа власти по формированию земельного участка, на котором расположен данный дом, по разработке документации по планировке территории.
Налоговая база в отношении земельных участков, находящихся в общей долевой собственности, определяется для каждого из налогоплательщиков, являющихся собственниками данного земельного участка, пропорционально его доле в общей долевой собственности. Налоговая база для исчисления земельного налога определяется как кадастровая стоимость земельных участков, признаваемых объектом налогообложения.

4. Проверка исполнения в ДГО порядка владения, пользования и распоряжения      земельными участками, расположенными под МКД с элементами озеленения и                       благоустройства и иными предназначенными для обслуживания и                                           эксплуатации  дома объектами.
Как было указано выше, в ДГО по состоянию на 31.12. 2011 года число МКД составляло 1264, в том числе:  597 - расположенные на землях городского поселения, 667 – на землях сельских поселений.  По неутвержденным данным по состоянию на 31.12. 2012 г. число МКД в ДГО сократилось до 830.

Результаты анализа данных, приведенных в Докладах  «О достигнутых значениях показателей для оценки эффективности деятельности органов местного самоуправления ДГО» за 2011 год и их планируемых значениях на 2012-2014 годы (далее – Доклад за 2011 г), а также за 2012 год их планируемых значениях на 2013 – 2015 годы (далее – Доклад за 2012 г),  представлены в следующей таблице.  Дополнительно КСП ДГО считает нужным отметить, что в Докладе за 2012 г. указано, что доля площади земельных участков, являющихся объектами налогообложения земельным налогом, рассчитывается от общей площади территории городского округа.
	
	Показатель
	2011 г.
	2012 г.

	1.
	Общая площадь земли  (га): в том числе              
	     534 227,00   
	     534 227,00   

	1.1
	-  земельные участки как объекты  налогообложения
	          3 752,00   
	          2 120,00   

	1.2
	-  земли лесного фонда
	     502 025,00   
	     505 712,00   

	1.3
	-  земли запаса
	             534,00   
	             534,00   

	1.4
	-  земли особо охраняемых территорий
	       13 917,00   
	       13 918,00   

	1.5
	-  земельные участки, переданные в аренду
	             113,00   
	             148,98   

	1.6
	-  земли природоохранного значения
	               20,00   
	

	2.
	Всего из приведенного выше видов земельных участков  (∑ 1.1; 1.2; 1.3; 1.4; 1.5; 1.6)
	     520 361,00   
	     522 432,98   

	3.
	Остальные земли - общего пользования (1-2)
	       13 866,00   
	       11 794,02   

	4.
	Расчетная доля площади земельных участков, являющихся объектами налогообложения (%):
	
	

	4.1.
	по данным КСП ДГО
	                  0,70   
	                  0,40   

	4.2.
	по данным докладов и.о. главы администрации
	               21,26   
	               16,23   

	5.
	Площадь земельного участка, используемого 

администрацией ДГО в качестве базовой для расчета  доли земельных участков как объектов  налогообложения в докладах.
	       17 651,49   
	       13 062,23   


Анализ показал, что в вышеназванных Докладах данные по земельным участкам, представленным как объекты налогообложения, недостоверны.  Либо неверно выполнен расчет доли площади земельных участков, являющихся объектом налогообложения (в 2012 году показатель завышен в 40 раз), либо недостоверно указана площадь этих земельных участков.


По данным Доклада за 2012 год  доля МКД, расположенных на земельных участках, в отношении которых осуществлен кадастровый учет, по состоянию на 01.01.2013 года составил  149 участков.  По данным письма УМО администрации ДГО, представленным по запросу КСП ДГО, таких участков 148. Расчет доли  МКД, расположенных на земельных участках, в отношении которых осуществлен государственный кадастровый учет, в Докладах за 2011 и 2012 годы выполнен с учетом их количества - 1264.  По данным Доклада за 2012 г. в 2013 году планируется поставить на кадастровый учет 37 земельных участков под МКД. Хотя по данным Доклада за 2011 год планировалось  в 2013 году поставить на кадастровый учет 120 земельных участков под МКД.

В муниципальную ведомственную  целевую  программу   «Развитие земельной реформы на территории ДГО на 2011-2013годы», утверждённую постановлением администрации ДГО от 20.10. 2010  № 899-па (далее – Программа), внесены изменения постановлением администрации ДГО от 31.10.2012   №799-па.  Изменен общий объем финансирования, который запланирован в размере  6, 94 млн. рублей. По первоначальному  варианту Программы общий объем финансирования составлял  20,0 млн. рублей.   

Цель Программы: организация проведения кадастровых работ в целях реализация политики   по созданию условий для увеличения социального инвестиционного и производственного потенциала земли в целях экономического роста ДГО и в интересах удовлетворения потребностей граждан ДГО.    

 
В состав основных задач  Программы, в частности,  включены следующие: повышение эффективности использования земли; проведение кадастровых работ  и постановка на кадастровый учет земельных участков под МКД. Программой запланировано за счет средств местного  бюджета  ДГО выполнить поставленные задачи (млн. руб.): 2011г.-1,44; 2012г.-1,5; 2013г.-4,0,. 

Согласно Программе  формирование земельных участков под МКД  для постановки на кадастровый учет даст возможность сформировать базу экономически обоснованного налогообложения в части недвижимого имущества, а также совершенствовать систему управления недвижимостью, находящейся в муниципальной собственности.

 
Результаты проведенных работ должны привести к увеличению площади сформированных земельных участков под МКД,  следовательно,  увеличению количества земельных участков, поставленных на государственный кадастровый учет для целей налогообложения.  Выполнение данных работ  приведет к пополнению бюджета ДГО за счет земельного налога, в том числе,  за земельные участки, на которых расположены МКД. 

В 2011г. по Программе было запланировано выполнение кадастровых работ на 42 земельных участках, занимаемых МКД  с придомовыми территориями. Согласно данным Доклада за 2012 год, фактически выполнено в 2011 году - 36.  План не выполнен по земельным участкам в 2011 году под 6 МКД. 

В 2012г. по Программе было запланировано, выполнение кадастровых работ на  48 земельных участках, занимаемых МКД   с придомовыми территориями. Согласно данным Доклада за 2012 год фактически выполнено работ в 2012 году по 25 участкам. Не выполнен уже откорректированный 31.10.2012 г. план по 23 участкам.        

В 2013г. по Программе запланировано выполнение кадастровых работ   на 160 земельных участках, занимаемых  МКД   с придомовыми территориями. В Докладе  за 2012 г. план на 2013 г - 37 участков.  Т.е. снижение плановых показателей в 2013 году еще на 123 земельных участка.

Итого, снижено по факту 2011-2012 годы и плану на 2013 год по Программе, откорректированной 31.10.2012 г., выполнение кадастровых работ  в рамках реализации Жилищного кодекса РФ по земельным участкам под МКД на 152 объекта из 250, запланированных после внесения изменений в Программу (первоначально было запланировано – 321 участок под МКД). Таким образом, запланированные Программой кадастровые работы по земельным участкам под МКД  на 2011 – 2013 годы на дату проверки составляют 98.  В итоге, на конец  2013 года из 1264 МКД, расположенных на территории ДГО, только на 186 земельных участках будут выполнены кадастровые работы, т.е. земельные участки будут сформированы и земельный налог за пользование земельными участками, расположенными под МКД  должен  поступать в местный бюджет.      

  
Ожидаемые конечные результаты реализации Программы и показатели социально-экономической эффективности, в том числе за счет увеличения поступлений от регулярных земельных платежей  под МКД составляют (тыс. руб.): 2011г. – 40,0; 2012г. – 180,0; 2013г. – 485,0. В том числе за счет земельного налога (тыс. руб.): 2011г. – 18,0; 2012г. – 180,0; 2013г. – 485,0.  

В соответствии с данными  Программы  расчет ожидаемых поступлений за счет земельного налога выполнен  без учета  уточнения удельных показателей    кадастровой   стоимости земель. Как было отмечено выше, размер земельного налога определяется  кадастровой стоимостью налогооблагаемого земельного участка. 
Методы определения кадастровой стоимости земельных участков  регулируются соответствующими НПА федерального уровня. Приказ Минэкономразвития России от 12.08. 2006 г. N 222 "Об утверждении Методических указаний по определению кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков и существующих земельных участков в случаях изменения категории земель, вида разрешенного использования или уточнения площади земельного участка" (далее - Приказ N 222) позволяет наиболее четко определить кадастровую стоимость вновь образуемых земельных участков и существующих земельных участков в случаях уточнения их площади.

Согласно Приказу № 222 кадастровая стоимость земельного участка определяется путем умножения среднего для соответствующего объединения значения удельного показателя кадастровой стоимости земель на площадь земельного участка. 

Следует отметить, что Методические указания, утвержденные Приказом N 222, регламентируют порядок определения кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков и существующих земельных участков, в том числе и в случаях уточнения площади земельного участка до момента проведения следующего тура государственной кадастровой оценки.


Удельные показатели кадастровой стоимости определяются, согласно Приказу N 222, в рамках субъекта РФ для всех видов разрешенного использования, если это не возможно определить в рамках каждого муниципального образования по причине отсутствия необходимого количества земель определенного вида разрешенного использования. 
Таким образом, в случае отсутствия среднего удельного показателя кадастровой стоимости по муниципальному образованию для определения кадастровой стоимости земельного участка применяется средний удельный показатель по субъекту РФ.

Согласно п. 2.4 Приказа № 222 в случае, когда образование нового земельного участка, изменение площади земельного участка при упорядочении его границы, или выявление ранее учтенных земельных участков, не включенных в состав инвентаризационной описи, происходят после 1 января года проведения государственной кадастровой оценки земель и до утверждения ее результатов, кадастровая стоимость указанных земельных участков определяется заново после утверждения результатов государственной кадастровой оценки земель на основе указанных результатов.


 Постановлением администрации Приморского края от 30.12.2010 N 437-па «О результатах государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов Приморского края» (распространяет свое действие на отношения, возникшие с 01 января 2011 года) были утверждены: 

- средние значения удельных показателей кадастровой стоимости земель кадастровых кварталов населенных пунктов Приморского края;

- средний уровень стоимости 1 кв. м земель населенных пунктов в разрезе муниципальных районов (городских округов) Приморского края.

Так, например, установлены следующие средние значения удельных показателей кадастровой стоимости земель кадастровых кварталов Дальнегорского городского округа, для земельных участков, предназначенных для размещения домов многоэтажной застройки.
	
	Номер кадастрового квартала
	Средний удельный показатель кадастровой стоимости руб/кв.м

	1.
	25:03:010101
	2 751.57

	2.
	25:03:010102
	2 857.44

	3.
	25:03:010103
	2 835.86

	4.
	25:03:010104
	2 751.57

	5.
	25:03:010105
	2 855.23

	6.
	25:03:010106
	2 851.45

	7.
	25:03:010107
	2 872.76

	8.
	25:03:010108
	2 751.57

	9.
	25:03:010109
	2 790.85

	10.
	25:03:010110
	2 870.59

	11.
	25:03:010111
	2 751.57

	12.
	25:03:010201
	2 751.57

	13.
	25:03:010202
	2 751.57

	14.
	25:03:010203
	2 751.57

	15.
	25:03:010204
	2 751.57

	16.
	25:03:010205
	2 751.57

	17.
	25:03:010206
	2 751.57

	18.
	25:03:010207
	2 642.32

	19.
	25:03:010208
	2 642.81

	20.
	25:03:010209
	2 594.53

	21.
	25:03:010210
	2 751.57

	22.
	25:03:010211
	2 751.57

	23.
	25:03:010212
	2 751.57

	24.
	25:03:010213
	2 751.57

	25.
	25:03:010301
	2 751.57

	26.
	25:03:010302
	2 515.92

	27.
	25:03:010303
	2 751.57

	28.
	25:03:010304
	2 590.61

	29.
	25:03:010305
	2 479.79

	30.
	25:03:010306
	2 751.57

	31.
	25:03:020421
	2 751.57

	32.
	25:03:020422
	2 751.57

	33.
	25:03:020610
	814.85

	34.
	25:03:020613
	814.85

	35.
	25:03:020704
	814.85

	36.
	25:03:020711
	814.85

	37.
	25:03:040001
	814.85

	38.
	25:03:040002
	814.85

	39.
	25:03:040003
	814.85

	40.
	25:03:040004
	814.85

	41.
	25:03:040005
	814.85

	42.
	25:03:050001
	814.85

	43.
	25:03:060001
	814.85

	44.
	25:03:060002
	814.85

	45.
	25:03:060003
	814.85

	46.
	25:03:060004
	814.85

	47.
	25:03:070001
	814.85

	48.
	25:03:080001
	814.85

	49.
	25:03:080002
	814.85

	50.
	25:03:090002
	814.85

	51.
	25:03:100001
	814.85

	52.
	25:03:110001
	814.85

	53.
	25:03:110002
	814.85

	54.
	25:03:120001
	814.85


Там же  установлен  средний уровень стоимости 1 кв. м земель населенных пунктов в разрезе Дальнегорского городского округа  для земельных участков, предназначенных для размещения домов многоэтажной застройки.

	Наименование населенного пункта
	Среднее для  населенного пункта
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной застройки (руб/кв.м)

	г. Дальнегорск
	568.94
	2 751.57

	д. Лидовка
	31.58
	-

	д. Мономахово
	19.51
	-

	д. Черемшаны
	11.66
	-

	с. Каменка
	93.02
	814.85

	с. Краснореченский
	92.13
	-

	с. Рудная Пристань
	120.16
	-

	с. Сержантово
	41.71
	-

	Итого по Дальнегорскому городскому округу
	373.91
	2 654.68


Выполнение  в Программе расчета ожидаемых поступлений за счет земельного налога  без учета  уточнения удельных показателей    кадастровой   стоимости земель   могло стать причиной существенного занижения плановых поступлений земельного налога от собственников жилых и нежилых помещений МКД. Кроме того, Программа не содержит данных об изменении (не изменении) кадастровой стоимости земель относительно базовой (нормативной). 


Анализ Программы показал, что возможной причиной недостаточного финансирования выполнения работ по постановке на кадастровый учет земельных участков с элементами озеленения и благоустройства и иными объектами, предназначенными для обслуживания данных МКД, послужило отсутствие достоверного экономического обоснования целесообразности своевременного выполнения данных работ. Ожидаемые доходы от проведения кадастровых работ рассчитаны без учета не поступающих (выпадающих)  доходов местного бюджета ДГО:

-  от арендной платы за землю от арендаторов нежилых помещений муниципального имущества, расположенных в МКД; 

- от земельного налога, который должны уплачивать собственники жилых и нежилых помещений, расположенных в МКД. 

С учетом того, что Земельный кодекс вступил в силу с 01.03.2005 г., данная работа не выполняется с 2006 г.  Ориентировочно, по расчетам КСП ДГО, выпадающие доходы местного бюджета только в 2012 году составили около 2 млн. рублей. 

Кроме того, следует отметить, что Административным регламентом предоставления администрацией ДГО муниципальной услуги «Предоставление земельных участков в аренду, в постоянное (бессрочное) пользование, в безвозмездное срочное пользование, в собственность»,  утвержденным Постановлением Администрации  ДГО от 11.07. 2012 г. № 448 – па (далее - Административный регламент), не предусмотрена последовательность действий (административных процедур) УМИ ДГО  с физическими или юридическими лицами при предоставлении муниципальной услуги по формированию  земельных участков, на которых расположены МКД, с учетом особенностей, отраженных в Жилищном кодексе РФ. Перечень нормативных правовых актов РФ и НПА Приморского края, регулирующих предоставление муниципальной услуги, представленный в данном Административном регламенте, также не содержит в своем составе Жилищный кодекс  РФ.


Административным регламентом установлено, что  взаимодействие с иными организациями, участвующими в предоставлении муниципальной услуги, в том числе порядок и условия такого взаимодействия; получение заявителем результата предоставления муниципальной услуги; иные действия, необходимые для предоставления муниципальной услуги осуществляются в рамках межведомственного соглашения, заключенного между администрацией ДГО и другими участниками межведомственного взаимодействия.  

Учитывая, что формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с целью создания объекта налогообложения, осуществляет орган местного самоуправления (уполномоченный орган), в Дальнегорском городском округе должен быть определен порядок предоставления такой услуги. Действующий Административный регламент предоставление такой  муниципальной услуги  не предусматривает. 
ВЫВОДЫ
Проверка исполнения в Дальнегорском городском округе порядка владения, пользования и распоряжения  земельными участками, расположенными под  МКД с элементами озеленения и благоустройства и иными предназначенными для обслуживания и эксплуатации  дома объектами показала следующее.

1. Выполненный анализ действующих нормативных правовых актов, разъяснений и других писем соответствующих  министерств и ведомств показал: 

1.1. Отдельные позиции по данному вопросу не согласованы между определенными федеральными структурами, компетентными в данной сфере;

1.2. Отдельные существенные детали не установлены действующим законодательством РФ;
1.3. Несовершенство правовых оснований и несогласованные действия  соответствующих структур, изложенные выше в п.1.1 и 1.2, привели к определенным  последствиям, в результате которых местные бюджеты муниципальных образований с 2006 года имеют выпадающие доходы в виде земельного налога за земли, расположенные под МКД с придомовыми территориями. 
2. Часть таких несогласованных позиций разрешена судебными инстанциями с уточнением отдельных понятий и определений, имеющих расхождение в отдельных нормативных правовых актах.  

3. Выводы по результатам проведенной экспертизы.
3.1. В ДГО по состоянию на 31.12. 2011 года число МКД составляло 1264, в том числе:  597 - расположенные на землях городского поселения, 667 – на землях сельских поселений.  По новым неутвержденным данным по состоянию на 31.12. 2012 г. число МКД в ДГО сократилось до 830.

3.2. Использование земли является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог и арендная плата. Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавливается законодательством РФ о налогах и сборах.

3.3. Налогоплательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. Не признаются налогоплательщиками организации и физические лица в отношении земельных участков, находящихся у них на праве безвозмездного срочного пользования или переданных им по договору аренды.

3.4. До определения границ и площади земельного участка, а также его кадастрового учета этот участок не может быть передан в общую долевую собственность  собственникам помещений в МКД. 

3.5. Если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен государственный кадастровый учет, земля под МКД находится в собственности соответствующего публично-правового образования. 

3.6. Для бесплатного перехода земельного участка, на котором расположен МКД и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, в общую долевую собственность собственников помещений в таком доме необходимо и достаточно осуществления  органами местного самоуправления формирования данного земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета.

3.7. К компетенции органов местного самоуправления в части формирования земельного участка относится подготовка проекта планировки территории и проекта межевания территории, осуществляемая в отношении земельного участка, находящегося под МКД. Органы  местного самоуправления не вправе произвольно отказаться от исполнения своих полномочий, если для формирования земельного участка имеются все предусмотренные законом основания.

3.8. До формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета обязанность по уплате земельного налога не возникает в связи с отсутствием объекта налогообложения.

3.9. Решение об образовании земельного участка и постановка его на кадастровый учет осуществляется органами местного самоуправления. Вместе с тем, большие объемы работы и недостаток средств местных бюджетов делают невозможным решение этого вопроса в ближайшем будущем.

3.10. Налоговая база по земельному налогу определяется как кадастровая стоимость земельного участка, которая устанавливается в соответствии с земельным законодательством. Если кадастровая стоимость земли не определена, в этом случае для целей налогообложения применяется нормативная цена земли.

3.11. Собственники помещений в МКД уплачивают земельный налог на основании информации о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД, предоставляемой органами муниципальных образований либо органами технического учета и технической инвентаризации.

3.12. Для расчета конкретных долей в праве общей собственности на земельный участок, расположенный под МКД (общее имущество), налоговым органам необходимы, в частности, сведения об общей площади жилого помещения и площади отдельно взятого помещения в МКД.

3.13. Сведениями об общей площади всех помещений МКД и площади отдельно взятого помещения в МКД, а также о размере доли в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД собственника помещений в доме должны обладать органы технического учета и технической инвентаризации.

3.14. В ЕГРП отсутствуют сведения о составе участников общей долевой собственности и размере их долей в праве общей долевой собственности на земельный участок в необходимом объеме.

3.15. Законодательством РФ не предусмотрена обязанность собственников помещений в МКД в установленный срок обратиться за оформлением прав на земельный участок, расположенный под МКД. В связи с этим, как правило, оформление прав на земельный участок осуществляется собственниками помещений при необходимости вовлечения земельного участка в гражданский оборот.

3.16. Налоговые органы не могут получить сведения о правообладателях земельных участков, в отношении которых возникает общая долевая собственность, рассчитать и требовать уплаты земельного налога. Это препятствует исполнению конституционной обязанности уплачивать законно установленные налоги и нарушает установленный Земельным кодексом принцип платности использования земли.

3.17. В Докладе «О достигнутых значениях показателей для оценки эффективности деятельности органов местного самоуправления ДГО за 2012 год и их планируемых значениях на 2012-2015 годы» данные по земельным участкам, представленным как объекты налогообложения, недостоверны.  Либо неверно выполнен расчет доли площади земельных участков, являющихся объектом налогообложения (в 2012 году показатель завышен в 40 раз), либо недостоверно указана площадь этих земельных участков.


3.18. В муниципальную ведомственную  целевую  программу   «Развитие земельной реформы на территории ДГО на 2011-2013годы»  внесены изменения в части уменьшения  общего объема финансирования: 20,0 млн. руб. – первоначальный план; 6, 94 млн. рублей – после корректировки. Данное обстоятельство отразилось на плане формирования земельных участков под МКД следующим образом.

3.18.1. В 2011г. было запланировано выполнение кадастровых работ на 42 земельных участках, фактически выполнено в 2011 году - 36.  План не выполнен по земельным участкам в 2011 году под 6 МКД. 

3.18.2. В 2012г. было запланировано, выполнение кадастровых работ на  48 земельных участках, фактически выполнено работ в 2012 году по 25 участкам. Не выполнен уже откорректированный 31.10.2012 г. план по 23 участкам.        

3.18.3. В 2013г. запланировано выполнение кадастровых работ   на 160 земельных участках, откорректированный план на 2013 г. составляет  - 37 участков.  Т.е. снижение плановых показателей в 2013 году еще на 123 земельных участка.

3.18.4. Итого, снижено по факту за 2011-2012 годы и плану на 2013 год по Программе, откорректированной 31.10.2012 г., выполнение кадастровых работ  в рамках реализации Жилищного кодекса РФ по земельным участкам под МКД на 152 объекта из 250, запланированных после внесения изменений в Программу (первоначально было запланировано – 321 участок под МКД).

3.19. Представленный  в муниципальной ведомственной  целевой  программе   «Развитие земельной реформы на территории ДГО на 2011-2013годы»  расчет ожидаемых поступлений за счет земельного налога  без учета  уточнения удельных показателей    кадастровой   стоимости земель  мог стать причиной существенного занижения плановых поступлений земельного налога от собственников жилых и нежилых помещений МКД.

3.20. Причиной недостаточного финансирования выполнения работ по постановке на кадастровый учет земельных участков с элементами озеленения и благоустройства и иными объектами, предназначенными для обслуживания МКД, послужило отсутствие достоверного финансово-экономического обоснования целесообразности своевременного выполнения данных работ.

3.21. Благоустройство придомовых территорий как объекта общедомового имущества, находящегося в долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений МКД, должно осуществляться за счет средств собственников.  В случае не оформления земельных участков с придомовыми территориями МКД в общедомовую собственность  необходимо запланировать в местном бюджете денежные средства на содержание и благоустройство придомовых территорий, находящихся в распоряжении Дальнегорского городского округа. Данное обстоятельство повлечет дополнительные расходы их местного бюджета. Указанный факт также не отражен финансово-экономическом обосновании целесообразности своевременного выполнения кадастровых работ по земельным участкам под МКД.

3.22. Административным регламентом предоставления администрацией ДГО муниципальной услуги «Предоставление земельных участков в аренду, в постоянное (бессрочное) пользование, в безвозмездное срочное пользование, в собственность» не предусмотрена последовательность действий (административных процедур) УМИ ДГО  с физическими или юридическими лицами при предоставлении муниципальной услуги по формированию  земельных участков, на которых расположены МКД, с учетом особенностей, отраженных в Жилищном кодексе РФ.

ПРЕДЛОЖЕНИЯ

По результатам проведенного экспертно-аналитического мероприятия, с целью увеличения доходов местного бюджета Дальнегорского городского округа за счет поступлений земельного налога  от собственников жилых и нежилых помещений, расположенных в МКД, Контрольно-счетная палата Дальнегорского городского округа предлагает администрации Дальнегорского городского округа: 

1. Подготовить достоверное финансово-экономическое обоснование  муниципальной ведомственной  целевой  программы   «Развитие земельной реформы на территории ДГО на 2011-2013годы» в части расходов из местного бюджета и ожидаемых доходов при выполнении кадастровых работ по земельным участкам, расположенным под МКД.

2. Увеличить плановое количество работ по формированию  земельных участков, расположенных под МКД, предусмотренных муниципальной ведомственной  целевой  программой   «Развитие земельной реформы на территории ДГО на 2011-2013годы». 

3. Организовать работу межведомственной комиссии с участием сотрудников МИФНС России №6 по Приморскому краю (Дальнегорское отделение), Дальнегорского отделения  Управления  «Россреестр» по Приморскому краю  с целью выяснения причин не поступления земельного налога от собственников жилых и нежилых помещений МКД, земельные участки под которыми сформированы.

4. Рассмотреть вопрос о возможности организации работы по предоставлению информации в соответствующие органы о размере доли земельного участка каждого собственника жилых и нежилых помещений в МКД  с привлечением к данной работе ТСЖ и УК. 
Председатель Контрольно-

счетной палаты ДГО                                                                                    Л.В.Винокурова
