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АССОЦИАЦИЯ СИБИРСКИХ И ДАЛЬНЕВОСТОЧНЫХ ГОРОДОВ


Аналитический обзор законодательства Российской Федерации 

в области земельно-имущественных отношений

в свете реализации рекомендаций конференции АСДГ

«Повышение эффективности управления 

земельно-имущественным комплексом в городах Сибири и Дальнего Востока

в современных экономических условиях»,

прошедшей 16-17 декабря 2010 г. в Новосибирске

Рассмотрев в декабре 2010 г. вопросы совершенствования нормативного правового регулирования и практики решения земельных и имущественных вопросов в городах Сибири и Дальнего Востока, конференция АСДГ приняла рекомендации (приложение), которые были направлены для рассмотрения в Комитеты Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации, в Правительство Российской Федерации, Министерство регионального развития Российской Федерации, Министерство экономического развития Российской Федерации.

Из анализа принятых за прошедший период законов Российской Федерации, законопроектов и нормативных правовых актов федеральных органов власти следует, что некоторые проблемы нашли свое разрешение, другие находятся в процессе разработки или обсуждения. Это дает надежду на понимание проблем на федеральном уровне и на их решение в перспективе.

По принятым рекомендациям:

1. Ускорить разграничение государственной собственности на землю. Для чего внести изменения в Федеральный закон от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» в части расширения перечня оснований для отнесения земель населенных пунктов к муниципальной собственности. Отнести к собственности поселений и городских округов все земельные участки в границах населенных пунктов, свободные от прав третьих лиц. 

10.11.2011 г. в Комитете по собственности Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации обсуждался вопрос создания цивилизованного земельного рынка. Главный советник департамента экономического и социального законодательства ГПУ Президента Российской Федерации Крамкова Т.И. заявила, что одной из важнейших задач в сфере развития рынка земли является продолжение процесса разграничения государственной собственности на землю. «Важно продолжать процесс разграничения госсобственности на землю: на собственность федеральную, субъектов и муниципальную собственность. Вместе с тем, следует понимать, что этот процесс займет очень длительное время. Поэтому управление и распоряжение землей еще долго будет иметь специфический характер». 

Эксперт проектов Министерства финансов Германии, доктор Эмиль Маркварт назвал ряд существенных отличий российской и европейской системы земельных отношений, которые препятствуют созданию цивилизованного рынка земли в России. У российского государства чрезмерно много земельной собственности, подчеркнул эксперт, добавив, что не разграниченная госсобственность по некоторым данным составляет 85-87%. Кроме того, «у государства нет законодательных ограничений на право собственности и нет стимулов, чтобы передавать эти участки в активный экономический оборот». «Фактически Российская Федерация на сегодняшний день не уплачивает земельный налог», - отметил он. Публичная власть, по его словам, часто «цепляется за землю, как некий властный ресурс, с которым она нелегко расстается». Большое количество земли в госсобственности и в собственности отдельных административных структур – безусловно, фактор «искажающий экономические отношения», согласился председатель комитета Плескачевский В.С. 

2. Повторно рассмотреть ранее вносимые предложения АСДГ об исключении частей 2, 3, 4 статьи 50 ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», которые содержат исчерпывающие (закрытые) перечни состава муниципального имущества поселений, муниципальных районов и городских округов. Предметом законодательного регулирования должно быть только ограничение полномочий муниципальных образований на осуществление отдельных видов хозяйственной деятельности, но не на состав муниципального имущества. Вполне достаточно части 5 ст. 50 ФЗ, согласно которой в случае возникновения у муниципальных образований непрофильного имущества, такое имущество подлежит перепрофилированию либо отчуждению.

На конференциях АСДГ неоднократно принимались рекомендации по внесению изменений в статью 50 ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», предусматривающие увеличение перечня имущества, которое может находиться в муниципальной собственности.

В статью 50 многократно вносились изменения (в части дополнения перечня имущества, которое может находиться в муниципальной собственности) федеральными законами от 3 июня 2006 г. N 73-ФЗ, от 18 июля 2006 г. N 120-ФЗ, от 29 декабря 2006 г. N 258-ФЗ, от 18 октября 2007 г. N 230-ФЗ, от 8 ноября 2007 г. N 257-ФЗ, от 3 декабря 2008 г. N 246-ФЗ, от 5 апреля 2010 г. N 40-ФЗ, от 29 ноября 2010 г. N 313-ФЗ, от 29 декабря 2010 г. N 442-ФЗ.

Федеральным законом от 19 июля 2011 г. N 247-ФЗ часть 2 статьи 50 ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» дополнена пунктом 2.1, вступающим в силу с 1 января 2012 г. Согласно данного дополнения в собственности муниципального образования может находиться имущество, предназначенное для организации охраны общественного порядка в границах поселения. 

В связи с этим изменением муниципальные образования обязаны предоставить помещение для работы на обслуживаемом административном участке сотруднику, замещающему должность участкового уполномоченного полиции. Предоставить участковому уполномоченному полиции и членам его семьи жилое помещение на период выполнения сотрудником обязанностей по указанной должности.

АСДГ было изучено мнение глав муниципальных образований о необходимости внесения изменений в принятые Федеральные законы № 131-ФЗ, № 247-ФЗ в части исключения обязанностей органов местного самоуправления по финансированию социальных гарантий сотрудникам органов внутренних дел Российской Федерации и членам их семей, а также обсуждение данной проблемы на конференции АСДГ. За такую постановку вопроса высказались 95 глав муниципальных образований и глав представительных органов муниципальных образований Сибири и Дальнего Востока. 

Было предложено два варианта решения проблемы: 

Первый вариант: Исключение из полномочий органов местного самоуправления вышеназванных полномочий и передачу их исключительно в ведение федеральных органов исполнительной власти. Такое решение вопроса, во-первых, будет соответствовать принципам финансирования полиции за счет средств федерального бюджета, закрепленным в статье 47 Федерального закона от 07.02.2011 № 3-ФЗ «О полиции» (как указано в части 1 этой статьи за счет средств федерального бюджета обеспечивается финансовое обеспечение деятельности полиции, включая гарантии социальной защиты сотрудников полиции, выплат и компенсаций, предоставляемых сотрудникам полиции, членам их семей); во-вторых, такое решение позволило бы исключить в дальнейшем споры о размерах финансовых средств, необходимых для исполнения данных государственных полномочий.

Второй вариант: Органы местного самоуправления должны быть наделены отдельными государственными полномочиями по решению вышеуказанных вопросов, с одновременной передачей необходимых финансовых и материальных средств местным бюджетам, поскольку по своей правовой природе реализация социальных гарантий для сотрудников органов внутренних дел Российской Федерации является отдельным государственным полномочием, которое для осуществления должно передаваться органам местного самоуправления и осуществляться только за счет предоставляемых местным бюджетам субвенций из соответствующих бюджетов.

3. Определение единого порядка ведения реестра муниципальной собственности. 
Минэкономразвития России передал на независимую экспертизу приказ «О порядке ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества». 

После вступления данного документа администрации будут обязаны учитывать все имущество, как недвижимое, так и движимое, в бумажном и электронном виде. Реестр будет состоять из трех разделов. 

В раздел 1 включаются сведения о муниципальном недвижимом имуществе, в том числе информация о документах – основаниях возникновения права муниципальной собственности, его кадастровом номере, адресе (местоположении), площади и правообладателе, а также установленных ограничениях (обременениях) с указанием даты их возникновения и прекращения. 

В раздел 2 включаются сведения о муниципальном движимом имуществе, в том числе информация о наименовании имущества, документах – основаниях возникновения права муниципальной собственности на соответствующее имущество, а также установленных ограничениях (обременениях) с указанием даты их возникновения и прекращения. 

В раздел 3 включаются сведения о муниципальных унитарных предприятиях, муниципальных учреждениях, хозяйственных обществах, акции (доли в уставном капитале) которых принадлежат муниципальным образованиям, иных юридических лицах, в которых муниципальное образование является учредителем (участником), и лицах, обладающих правами на муниципальное имущество (в том числе информация о наименовании и организационно-правовой форме юридического лица, а в случае, если лицо обладает правами на муниципальное имущество, документах – основаниях возникновения права соответствующего лица на муниципальное имущество).

Разделы 1 и 2 группируются по видам имущества и содержат сведения о сделках с имуществом. Раздел 3 группируется по организационно-правовым формам лиц. В реестр не будут вноситься объекты, в отношении которых нет правоустанавливающих документов или перечень предоставленных документов неполный. В таком случае орган, отвечающий за учет имущества, должен будет отправить заявителю письменный мотивированный отказ. 

4. Внесение изменения в главу 31 (Земельный налог) Налогового кодекса Российской Федерации в части порядка определения доли каждого собственника помещений в многоквартирном доме на земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, включая двухквартирные дома. Определить орган, уполномоченный осуществлять расчет доли и механизм передачи информации о размере доли в налоговый орган.
На обращение в Комитет Государственной Думы по бюджету и налогам Федерального Собрания Российской Федерации поступил ответ от 12.05.2011 г. за подписью первого заместителя председателя Комитета Хора Г.Я. о том, что предложения в части внесения изменений в главу 31 «Земельный налог» Налогового кодекса Российской Федерации будут приняты во внимание при осуществлении законотворческой деятельности. 

5. Урегулирование порядка и условий передачи имущества в собственность муниципального образования в процессе безвозмездного перераспределения имущества между уровнями публичной власти, а также между муниципальными образованиями разного типа, непригодного для эксплуатации имущества или имущества, требующего капитального ремонта, в том числе порядка возмещения местным бюджетам дополнительных расходов, возникающих в связи с принятием указанного имущества. Определить порядок перераспределения имущества между уровнями публичной власти в случае недостижения договоренностей между органами публичной власти о передаче или принятии в собственность соответствующего публично-правового образования отдельных объектов, а также в случае перераспределения полномочий между уровнями публичной власти. 

В настоящее время на рассмотрении в Государственной Думе Федерального Собрания Российской Федерации находится законопроект № 533467-5 (рекомендован к принятию в третьем чтении) «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации». Законопроект разработан в целях упрощения порядка передачи из федеральной собственности объектов недвижимости, в которых расположены жилые помещения, объектов недвижимости инженерной инфраструктуры, объектов недвижимости социального и коммунально-бытового назначения Вооруженных Сил Российской Федерации и подведомственных Министерству обороны Российской Федерации организаций, управление и распоряжение которым осуществляется Министерством обороны Российской Федерации (военное имущество), в собственность субъектов Российской Федерации и муниципальную собственность.

Изменения предусматривают возможность принятия решения о передаче военного имущества из федеральной собственности в собственность субъектов Российской Федерации или муниципальную собственность с согласия соответствующего субъекта Российской Федерации или муниципального образования в отсутствие государственной регистрации права собственности Российской Федерации на указанное недвижимое имущество на дату такой передачи. При этом предусматривается, что отсутствие государственной регистрации права федеральной собственности не является препятствием для государственной регистрации перехода права собственности на передаваемые из федеральной собственности объекты недвижимого имущества к субъектам Российской Федерации или к муниципальным образованиям. 

Указанные изменения позволят упростить процедуру передачи военного имущества в собственность субъектов Российской Федерации и муниципальных образований, в частности, сократить сроки передачи такого имущества.

При этом передача военного имущества из федеральной собственности в собственность субъектов Российской Федерации или муниципальную собственность осуществляется в рамках установленных полномочий субъектов Российской Федерации и муниципальных образований и не влечет необходимости внесения изменений в Федеральный закон от 6 октября 1999 г. № 184-ФЗ «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» и Федеральный закон от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации». 

Кроме того, законопроектом предусмотрена возможность передачи военного имущества без одновременной передачи земельных участков, на которых расположено такое имущество, если соответствующие земельные участки не сформированы на дату принятия решения о передаче военного имущества и в отношении таких земельных участков не осуществлен государственный кадастровый учет. 

Вместе с тем в законопроекте предусмотрен порядок приобретения субъектами Российской Федерации и муниципальными образованиями права собственности на такие земельные участки. В частности, в случае, если на дату передачи военного имущества земельные участки, на которых расположены передаваемые объекты недвижимости, в части, занятой соответствующими объектами недвижимости и необходимой для их использования, сформированы и в отношении них проведен государственный кадастровый учет, такие земельные участки переходят в собственность соответствующего субъекта Российской Федерации или муниципального образования, с даты государственной регистрации перехода права собственности на соответствующие объекты недвижимого имущества к субъектам Российской Федерации или к муниципальным образованиям.

В случае, если земельные участки, на которых расположено безвозмездно передаваемое в собственность субъектов Российской Федерации или муниципальных образований военное имущество, не сформированы до принятия решения об отчуждении расположенных на них объектов недвижимости, и в отношении таких земельных участков не проведен государственный кадастровый учет, такие земельные участки переходят в собственность соответствующего субъекта Российской Федерации или муниципального образования, с даты проведения государственного кадастрового учета таких земельных участков.

Полномочия по формированию (образованию) соответствующих земельных участков осуществляют соответствующие органы государственной власти субъектов Российской Федерации или органы местного самоуправления.

6.  Внесение изменений в пункт 3 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации в части установления возможности признания судом права собственности гражданина на самовольную постройку в случае, если данная постройка была возведена до введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации и является индивидуальным жилым домом.

После внесения с 01 сентября 2006 года изменений (Федеральный закон от 30.06.2006 N 93-ФЗ) в статью 222 Гражданского кодекса Российской Федерации, исключающих возможность узаконить самовольно построенных жилых домов, в Государственной Думе неоднократно рассматривались законопроекты, которые позволили бы в судебном порядке признать право собственности граждан на самовольно возведенную постройку, однако законопроекты отклонялись по различным основаниям.

Так, 17 октября 2007 года Государственная Дума Томской области внесла законопроект № 480962 о внесении изменений в пункт 3 статьи 222 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации по вопросу предоставления гражданам и юридическим лицам прав по оформлению в собственность самовольных построек, возведенных на не принадлежащих им земельных участках. Два года законопроект находился на рассмотрении, был одобрен на всех уровнях, однако при рассмотрении в первом чтении 16 октября 2009 года был отклонен.

Вопрос о признании права собственности очень важен для населения, поскольку в большинстве случаев в военное и послевоенное время люди строили там, где была земля. Теперь отказ в признании права собственности на самовольную постройку обосновывается отсутствием у гражданина, прав на земельный участок, на котором расположена постройка.

Данная проблема продолжает оставаться нерешенной на федеральном уровне, но возможно ее, хотя бы частичное, решение на уровне субъекта Российской Федерации.

К примеру, в мае 2010 года Алтайская краевая Дума приняла поправки к ст. краевого закона «О бесплатном предоставлении в собственность земельных участков». Суть заключается в том, что осуществляется бесплатное предоставление права на землю, на которой уже имеются постройки, в том числе самовольные. 

7. Внесение изменений в статью 49 Земельного кодекса Российской Федерации в части расширения перечня оснований для изъятия земельных участков для муниципальных нужд, в частности, включить в него строительство муниципальных объектов социального назначения.

По данному вопросу на протяжении 2006-2011 годов в Государственную Думу ФС РФ было внесено семь законопроектов, однако все они отклонялись после первого чтения.

Так, 15.07.2009 г. Государственным Советом Республики Татарстан был внесен законопроект № 231432-5 «О внесении изменения в статью 49 Земельного кодекса Российской Федерации» в части уточнения случаев изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд. 17 февраля 2010 года было принято решение отклонить законопроект.

23.12.2009 г. депутатами Государственной Думы Шаккумом М.Л. и Валенчук О.Д. внесен законопроект № 304493-5 «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования порядка изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд». 18 октября 2011 года было принято решение принять законопроект в первом чтении; представить поправки к законопроекту. Законопроект направлен на устранение пробелов или коллизий российского законодательства, связанных с данным вопросом, но новых оснований для изъятия земель не предусматривает. Однако принятие данного законопроекта позволит упорядочить процедуру изъятия земель и защитить интересы граждан и юридических лиц, у которых изымаются земельные участки. Уточнятся и порядок заключения соглашений об изъятии и предоставления земельных участков или другой недвижимости взамен изымаемых, а также порядок выявления их собственников. Кроме того, законопроект предусматривает, что в СМИ будут размещаться сообщения об изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд в случае отсутствия сведений о собственниках. Граждане или организации, в свою очередь, смогут в течение трех месяцев со дня размещения такого сообщения заявить свои права на эти земельные участки.

8. Решить вопрос о возвращении городам-центрам субъектов Российской Федерации права распоряжения городскими землями на период до разграничения государственной собственности на землю при согласовании и учете интересов органов государственной власти субъектов Российской Федерации.

На рассмотрении в Государственной Думе ФС РФ находится законопроект № 21954-4 о внесении изменений в статьи 2 и 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации (в части уточнения распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена).

Постановлением ГД РФ от 22.11.2011 г. депутатам предложено принять законопроект в третьем чтении. 

Суть законопроекта в следующем: Федеральным законодательством установлено правило, согласно которому распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется органами местного самоуправления муниципальных районов, городских округов. Такая формулировка исключает из числа субъектов распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, а также органы местного самоуправления городских и сельских поселений, что не позволяет обеспечить целостное и эффективное управление земельными ресурсами в субъектах Российской Федерации, вступает в противоречие с концепцией муниципальной реформы. 

Требование эффективности использования земельных участков обуславливает необходимость корректировки установленного уровня реализации ряда распорядительных полномочий по управлению земельными участками отдельных видов. Так, например, муниципальные районы не могут достаточно эффективно решать вопросы предоставления («прирезки») земельных участков размером 0,2 сотки, предоставления земельных участков под огороды и бытовые нужды. На уровне муниципальных районов и городских округов практически невозможно обеспечить единство регулирования земельных отношений при осуществлении межмуниципальных проектов (региональные дороги и путепроводы, крупные территориальные комплексы и объекты). 

Установленный порядок не согласуется и с градостроительным законодательством. Согласно Градостроительному кодексу Российской Федерации ряд полномочий в области градостроительной деятельности относятся к ведению органов местного самоуправления поселений. Это такие полномочия, как подготовка и утверждение генеральных планов поселений, правил землепользования и застройки их территорий; утверждение документации по планировке территорий; выдача разрешений на строительство и ввод в эксплуатацию объектов на своей территории и др. Решение комплекса указанных задач тесно связано с правомочиями по распоряжению земельными участками. В связи с этим передача полномочий по распоряжению не разграниченными земельными участками, относящимся к территории поселений, муниципальным районам при сохранении всего комплекса градостроительных задач за органами местного самоуправления поселений может повлечь существенное ущемление прав граждан, которые будут вынуждены получать права на земельные участки под застройку в одних органах местного самоуправления, а соответствующие градостроительные разрешения в других. 

Таким образом, в целях защиты прав и интересов граждан и юридических лиц, а также повышения эффективности использования территориальных ресурсов органы местного самоуправления поселений должны быть включены в состав субъектов, осуществляющих распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена. Вместе с тем, учитывая, что вопросы распоряжения не разграниченными земельными участками в смысле Федерального закона от 6 октября 2006 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» относятся к отдельным государственным полномочиям, они не могут быть переданы муниципальными районами, городскими округами на иной уровень государственного или муниципального управления. Уточнение и конкретизация полномочий по распоряжению такими земельными участками возможны лишь федеральным законом и законом субъекта Российской Федерации (часть 3 статьи 19 ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

В целях устранения обозначенных недостатков законопроект предлагает включить органы местного самоуправления поселений в состав муниципальных образований, осуществляющих распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в отношении земельных участков, расположенных на территории поселений. Полномочия органов местного самоуправления муниципальных районов предлагается распространить на земельные участки, расположенные на межселенных территориях. 

Наряду с этим, в связи с необходимостью учета особенностей проведения муниципальной реформы в отдельных регионах, предлагается установить возможность субъектов Российской Федерации законами уточнять распределение полномочий по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, между органами местного самоуправления муниципального района и органами местного самоуправления входящих в его состав поселений. 

9. Внесение изменения в постановление Правительства Российской Федерации от 13.06.2006 N 374 «О перечнях документов, необходимых для принятия решения о передаче имущества из федеральной собственности в собственность субъекта РФ или муниципальную собственность…», предусматривающие включение в перечень документов, необходимых для принятия решения о передаче федерального имущества в собственность субъектов Российской Федерации и муниципальных образований, предложений (согласий) органа государственной власти субъекта Российской Федерации или органа местного самоуправления о передаче указанного федерального имущества в собственность субъекта РФ или муниципальную собственность.

27 мая 2011 года Правительство Российской Федерации приняло постановление № 425 «О внесении изменений в постановление Правительства Российской Федерации от 13 июня 2006 года № 374 «О перечнях документов, необходимых для принятия решения о передаче имущества из федеральной собственности в собственность субъекта Российской Федерации или муниципальную собственность, из собственности субъекта Российской Федерации в федеральную собственность или муниципальную собственность, из муниципальной собственности в федеральную собственность или собственность субъекта Российской Федерации».

Принятым постановлением установлено, что для принятия решения о передаче объектов недвижимости, в которых расположены жилые помещения, объектов недвижимости инженерной инфраструктуры, объектов недвижимости социального и коммунально-бытового назначения Вооруженных Сил Российской Федерации и подведомственных Министерству обороны Российской Федерации организаций, управление и распоряжение которыми осуществляется Министерством обороны Российской Федерации, из федеральной собственности в собственность субъектов Российской Федерации или в муниципальную собственность необходимо представить следующие документы: 

а) выписку из реестра федерального имущества, содержащую сведения о предлагаемом к передаче имуществе, или копии правоустанавливающих документов, подтверждающих, что предлагаемое к передаче имущество принадлежит на праве хозяйственного ведения или оперативного управления федеральному государственному унитарному предприятию или федеральному государственному учреждению; 

б) документы, подтверждающие право собственности Российской Федерации на предлагаемые к передаче земельные участки, если они предлагаются к передаче как самостоятельные объекты; 

в) согласие (письмо) федерального государственного унитарного предприятия или федерального государственного учреждения на передачу имущества, принадлежащего им соответственно на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, с подтверждением полномочий лица, давшего такое согласие (подписавшего такое письмо); 

г) документы, подтверждающие фактическое использование предлагаемого к передаче имущества, - и в случае, если указанное имущество используется органами государственной власти субъекта Российской Федерации, органами местного самоуправления, государственными и муниципальными унитарными предприятиями, государственными и муниципальными учреждениями в целях, необходимых для осуществления ими своих полномочий и обеспечения их деятельности в соответствии с федеральными законами.

К сожалению, согласия органов принимающих имущество (субъекта федерации или органов местного самоуправления) в перечне документов не указано.

10. Рассмотреть вопрос о возможности делегирования органам местного самоуправления государственных полномочий по наложению административной ответственности за использование земельных участков не по целевому назначению либо при отсутствии правоустанавливающих документов на землю. 

18 июля 2011 года был принят Федеральный закон № 242-ФЗ, которым внесены изменения в целый ряд федеральных законов. В некоторых сферах деятельности государственный контроль был заменен на надзор, т.е. государственный инспектор, осуществляющий надзорные функции в той или иной сфере, может осуществлять гораздо больше полномочий. 

Помимо Федерального закона № 242-ФЗ был принят приказ Минэкономразвития России, утверждающий новый административный регламент «Осуществление государственной функции по государственному земельному контролю». В настоящее время он находится на государственной регистрации в Минюсте России. 

Органы местного самоуправления и их должностные лица не наделены полномочиями по наложению административной ответственности, но без взаимодействия с ними государственный надзор не достигнет результата.

11. Рассмотреть возможность увеличения размеров штрафов за использование земельных участков не по целевому назначению либо при отсутствии правоустанавливающих документов на землю. 

Одним из часто встречающихся нарушений в сфере земельного законодательства является использование земель не по целевому назначению, неиспользование земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, невыполнение обязательных мероприятий по улучшению земель и охране почв (статья 8.8 КоАП РФ).

Федеральным законом от 29.12.2010 года № 435-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» вводится административная ответственность за неиспользование в течение определенного срока земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, а также уточнен порядок принудительного изъятия в судебном порядке земельных участков сельскохозяйственного назначения, используемых не по назначению. 

С 01 июля 2011 года значительно увеличились размеры штрафа, предусмотренного за нарушение ст. 8.8 КоАП РФ. Так, штраф за нарушение, предусмотренное п. 1.1 ст. 8.8 КоАП РФ для граждан составит от двух до пяти тысяч рублей; для должностных лиц – от четырех до шести тысяч рублей; для юридических лиц – от восьмидесяти до ста тысяч рублей.

12. Отменить действующие нормативные акты об освобождении от уплаты земельного налога, поступающего в местные бюджеты, крупных объектов федерального значения (обороны, железнодорожного транспорта, энергетики и др.) с компенсацией потерь владельцам этих объектов из федерального бюджета.

На уровне федеральном решение данной проблемы не нашло своего отражения. 

Но на уровне муниципальных образований принимаются нормативные правовые акты, в какой-то мере позволяющие решить проблему восполнения бюджетов 

Так, 24.11.2011 года депутаты Саратовской городской Думы внесли изменение в решение о земельном налоге. Решение устанавливает новые инвестиционные налоговые льготы, при этом ставки налога не пересматриваются. Для освобождения от земельного налога, организация должна, начиная с 1 января 2012 года инвестировать на территории Саратова не менее 20 млн. рублей – для малого и среднего предпринимательства или 100 млн. рублей – для иного бизнеса. Виды деятельности, в которых возможно предоставление льгот: обрабатывающие производства, транспорт и связь, дошкольное и начальное общее образование, здравоохранение и предоставление социальных услуг, научные исследования и разработки, строительство, производство и распределение электроэнергии, газа и воды. 

13. Принятие законодательных мер по ускорению инвентаризации, рыночной оценке и постановке на налоговый учет недвижимого имущества физических лиц, включая самовольно занятье земельные участки и объекты, длительное время числящиеся в незавершенном строительстве. 

Федеральный закон от 4 июня 2011 г. № 129-ФЗ «О внесении изменений в статьи 7 и 8 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости» внесли поправки, касающиеся государственного учета объектов капстроительства. До 1 января 2013 г. к ним не применяется Закон о кадастре недвижимости. Они учитываются органами и организациями по техническому учету и инвентаризации в ранее установленном порядке. Закон наделяет Минэкономразвития России правом определить правила государственного учета объектов капстроительства в названный период. Его будут осуществлять подведомственные Росреестру Российской Федерации бюджетные учреждения. Это обеспечит планомерный переход от учета названных объектов БТИ к включению их в кадастр недвижимости. Необходимые документы подготовят кадастровые инженеры и организации по государственному техническому учету и инвентаризации.

Разрешено использовать для кадастрового учета указанных объектов документы, подготовленные в ходе кадастровых работ организациями по территориальному землеустройству. Скорректирован порядок предоставления сведений кадастра недвижимости и ЕГРП. Согласно поправкам кадастровые паспорт, план или выписка должны бесплатно выдаваться органам власти всех уровней, госкорпорации «Олимпстрой» (в отношении участков для размещения олимпийских объектов), Фонду «РЖС» (об участках, выделяемых для жилищного строительства). Также это право получили суды, правоохранительные органы, судебные приставы-исполнители при наличии в производстве дел о недвижимости и ее правообладателях. Данные о кадастровых стоимости и номере земельного участка должны бесплатно предоставлять по запросам любых лиц. Руководители органов власти всех уровней могут при необходимости бесплатно получать сведения ЕГРП ограниченного доступа (содержание правоустанавливающих документов, данные о недееспособности лица и др.).

14. Внесение изменений в ГК РФ и ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в части дополнения перечня документов, предоставляемых для государственной регистрации права собственности на объект недвижимости, документом, подтверждающим наличие права на земельный участок под объектом недвижимости. 

13 сентября 2011 года издан Приказ № 475 Министерства экономического развития Российской Федерации «Об утверждении перечня документов, необходимых для приобретения прав на земельный участок» (Зарегистрирован в Минюсте РФ 30 сентября 2011 г. Регистрационный N 21942. Вступил в силу 16 октября 2011 г.). 

Перечень документов, необходимых для приобретения прав на земельный участок: 

1. Копия документа, удостоверяющего личность заявителя (заявителей), являющегося физическим лицом, либо личность представителя физического или юридического лица. 

2. Копия свидетельства о государственной регистрации физического лица в качестве индивидуального предпринимателя (для индивидуальных предпринимателей), копия свидетельства о государственной регистрации юридического лица (для юридических лиц) или выписка из государственных реестров о юридическом лице или индивидуальном предпринимателе, являющемся заявителем, ходатайствующим о приобретении прав на земельный участок. 

3. Копия документа, удостоверяющего права (полномочия) представителя физического или юридического лица, если с заявлением обращается представитель заявителя (заявителей). 

4. При наличии зданий, строений, сооружений на приобретаемом земельном участке - выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - ЕГРП) о правах на здание, строение, сооружение, находящиеся на приобретаемом земельном участке, или: 

4.1. уведомление об отсутствии в ЕГРП запрашиваемых сведений о зарегистрированных правах на указанные здания, строения, сооружения и 

4.2. копии документов, удостоверяющих (устанавливающих) права на такое здание, строение, сооружение, если право на такое здание, строение, сооружение в соответствии с законодательством Российской Федерации признается возникшим независимо от его регистрации в ЕГРП. 

5. Выписка из ЕГРП о правах на приобретаемый земельный участок или: 

5.1. уведомление об отсутствии в ЕГРП запрашиваемых сведений о зарегистрированных правах на указанный земельный участок и 

5.2. копии документов, удостоверяющих (устанавливающих) права на приобретаемый земельный участок, если право на данный земельный участок в соответствии с законодательством Российской Федерации признается возникшим независимо от его регистрации в ЕГРП. 

6. Кадастровый паспорт земельного участка, либо кадастровая выписка о земельном участке в случае, если заявление о приобретении прав на данный земельный участок подано с целью переоформления прав на него. 

7. Копия документа, подтверждающего обстоятельства, дающие право приобретения земельного участка, в том числе на особых условиях, в постоянное (бессрочное) пользование, в безвозмездное срочное пользование, в собственность или в аренду на условиях, установленных земельным законодательством, если данное обстоятельство не следует из документов, указанных в пунктах 1 - 6 Перечня. 

8. Сообщение заявителя (заявителей), содержащее перечень всех зданий, строений, сооружений, расположенных на земельном участке, в отношении которого подано заявление о приобретении прав, с указанием (при их наличии у заявителя) их кадастровых (инвентарных) номеров и адресных ориентиров.

15. В целях устранения противоречий с Земельным кодексом Российской Федерации внести изменения в ФЗ от 24.07.2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» в части исключения определения земельных участков со статусом «временных» для земель, государственная собственности на которые не разграничена.

За истекший после проведения конференции АСДГ период в данный закон шесть раз вносились изменения от 29.12.2010 N 435-ФЗ, от 04.06.2011 N 129-ФЗ, от01.07..2011 N 169-ФЗ, от 18.07.2011 N 215-ФЗ, от 19.07.2011 N 246-ФЗ, от 21.07.2011 N 257-ФЗ).

Пункт 9 статьи 4 определяет, что в случаях, установленных настоящим Федеральным законом, в государственный кадастр недвижимости вносятся сведения, которые носят временный характер. Такие сведения до утраты ими в установленном настоящим Федеральным законом порядке временного характера не являются кадастровыми сведениями и используются только в целях, связанных с осуществлением соответствующей государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также с выполнением кадастровых работ.

Противоречия федеральному законодательству данное положение закона не содержит.

Предложение: для внесения обоснованных предложений в органы федеральной власти в целях выражения мнения членов АСДГ рекомендации по изменению федерального законодательства необходимо излагать более конкретно, со ссылкой на существующие нормативные правовые акты, на противоречие норм действующего законодательства. Участникам конференции, вносящим предложения, составлять по ним пояснительные записки, подобные тем, которые представляются к законопроектам.

Приложение. Рекомендации конференции АСДГ «Повышение эффективности управления земельно-имущественным комплексом в городах Сибири и Дальнего Востока в современных экономических условиях» на пяти листах.

Юрист АСДГ 









О.Ф. Супрун

Приложение
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АССОЦИАЦИЯ  СИБИРСКИХ  И  ДАЛЬНЕВОСТОЧНЫХ  ГОРОДОВ


Р Е К О М Е Н Д А Ц И И

К О Н Ф Е Р Е Н Ц И И

«Повышение эффективности управления 

земельно-имущественным комплексом

в городах Сибири и Дальнего Востока

в современных экономических условиях»

16-17 декабря 2010 г., Новосибирск
Рассмотрев вопросы совершенствования нормативного правового регулирования и практики решения земельных и имущественных вопросов в городах Сибири и Дальнего Востока, конференция АСДГ отмечает наличие ряда проблем, препятствующих эффективному использованию земельно-имущественного комплекса городов и реализации имущественных полномочий органов местного самоуправления. К ним относятся:

- снижение доходов местных бюджетов от использования муниципального имущества в связи с проводимой приватизацией;

- незавершенность  разграничения государственной собственности на землю и наделения муниципалитетов собственным земельным фондом;

- отсутствие у должностных лиц органов местного самоуправления права применения мер административного воздействия к нарушителям земельного законодательства и сложность постановки земельных участков на кадастровый учет.

В соответствии с действующим законодательством земельный налог и налог на имущество физических лиц являются единственными местными налогами. В связи с переходом на новые принципы налогообложения недвижимости на основе рыночной (кадастровой) оценки эти налоги становятся бюджетообразующими для муниципальных образований. 

Несмотря на устойчивые тенденции развития рынка недвижимого имущества и рост стоимости принадлежащих гражданам строений, удельный вес  налога на имущество физических лиц в доходах местных бюджетов остается крайне невысоким. Причинами этого являются: неполный учет объектов недвижимости, уклонение владельцев имущества от уплаты налога, отсутствие реальной оценки стоимости строений для целей налогообложения, ненадлежащий контроль за своевременным представлением сведений, необходимых для исчисления и взыскания налога. 

Явно неэффективной оказалась законодательная норма, позволяющая органам государственной власти субъектов РФ распоряжаться  землями городов – административных центров субъектов РФ.

Федеральным законом от 22 августа 2004 года N 122-ФЗ определен порядок безвозмездного перераспределения имущества между уровнями публичной власти, а также между муниципальными районами, поселениями и городскими округами. Однако этот процесс значительно затруднен в связи с отсутствием в местных бюджетах  средств на проведение инвентаризации, оценки, оформления технической документации передаваемых в муниципальную собственность земельных участков и имущества.

Серьезные правовые проблемы возникают при определении доли собственников жилых помещений в многоквартирных домах на земельные участки под этими домами. 

Не ожидая решения всех правовых проблем, органы местного самоуправления ряда городов пытаются самостоятельно находить наиболее эффективные подходы к решению проблем земельно-имущественных отношений.

В ряде городов Сибири и Дальнего Востока при  создании открытых акционерных обществ на базе приватизированных муниципальных имущественных комплексов органы местного самоуправления вкладывают в уставный капитал этих обществ  землю и недвижимое имущество, получая таким образом контроль над их деятельностью  и не допуская необоснованного перепрофилирования   учреждений культуры, спорта и др.

Таким образом, на муниципальном уровне также имеются резервы более эффективного использования земли и муниципального имущества, увеличения на этой основе имущественных доходов местных бюджетов и (или) сокращения расходов.

По результатам  обсуждения вопросов совершенствования нормативного правового регулирования и практики решения земельных и имущественных вопросов в городах Сибири и Дальнего Востока конференция АСДГ приняла следующие рекомендации:

Государственной Думе Федерального Собрания Российской Федерации и Правительству Российской Федерации рассмотреть целесообразность:

1. Ускорения разграничения государственной собственности на землю. Для чего внести изменения в Федеральный закон от 25.10.2001 N 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» в части расширения перечня оснований для отнесения земель населенных пунктов к муниципальной собственности. Отнести к собственности поселений и городских округов все земельные участки в границах населенных пунктов, свободные от прав третьих лиц.

2. Повторно рассмотреть ранее вносимые предложения АСДГ об исключении частей 2, 3, 4 статьи 50 ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», которые содержат исчерпывающие (закрытые) перечни состава муниципального имущества поселений, муниципальных районов и городских округов. Предметом законодательного регулирования должно быть только ограничение полномочий муниципальных образований на осуществление отдельных видов хозяйственной деятельности, но не на состав муниципального имущества. Считаем, что вполне достаточно части 5 ст. 50 ФЗ, согласно которой в случае возникновения у муниципальных образований непрофильного имущества, такое имущество подлежит перепрофилированию либо отчуждению.

3. Определения единого порядка ведения реестра муниципальной собственности.

4. Внесения изменения в главу 31 (Земельный налог) Налогового кодекса Российской Федерации в части порядка определения доли каждого собственника помещений в многоквартирном доме на земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, включая двухквартирные дома. Определить орган, уполномоченный осуществлять расчет доли и механизм передачи информации о размере доли в налоговый орган.

5. Урегулирования порядка и условий передачи имущества в собственность муниципального образования в процессе безвозмездного перераспределения имущества между уровнями публичной власти, а также между муниципальными образованиями разного типа, непригодного для эксплуатации имущества или имущества, требующего капитального ремонта, в том числе порядка возмещения местным бюджетам дополнительных расходов, возникающих в связи с принятием указанного имущества. 

Определить порядок перераспределения имущества между уровнями публичной власти в случае недостижения договоренностей между органами публичной власти о передаче или принятии в собственность соответствующего публично-правового образования отдельных объектов, а также в случае перераспределения полномочий между уровнями публичной власти.

6. Внесения изменений в пункт 3 статьи 222 Гражданского кодекса РФ в части установления возможности признания судом права собственности гражданина на самовольную постройку в случае, если данная постройка была возведена до введения в действие Земельного кодекса РФ и является индивидуальным жилым домом.

7. Внесения изменений в статью 49 Земельного кодекса РФ в части расширения перечня оснований для изъятия земельных участков для муниципальных нужд, в частности, включить в него строительство муниципальных объектов социального назначения.

8. Решить вопрос о возвращении городам-центрам субъектов РФ права распоряжения городскими землями на период до разграничения государственной собственности на землю при согласовании и учете интересов органов государственной власти субъектов РФ.

9. Внести изменения в постановление Правительства Российской Федерации от 13.06.2006 N 374 «О перечнях документов, необходимых для принятия решения о передаче имущества из федеральной собственности в собственность субъекта РФ или муниципальную собственность…», предусматривающие включение в перечень документов, необходимых для принятия решения о передаче федерального имущества в собственность субъектов РФ и муниципальных образований, предложений (согласий) органа государственной власти субъекта РФ или органа местного самоуправления о передаче указанного федерального имущества в собственность субъекта РФ или муниципальную собственность.

10. Рассмотреть вопрос о возможности делегирования  органам местного самоуправления государственных полномочий по наложению административной ответственности за использование земельных участков не по целевому назначению либо при отсутствии правоустанавливающих документов на землю.

11. Рассмотреть возможность увеличения размеров штрафов за использование земельных участков не по целевому назначению либо при отсутствии правоустанавливающих документов на землю.

12. Отменить действующие нормативные акты об освобождении от уплаты земельного налога, поступающего в местные бюджеты, крупных объектов федерального значения (обороны, железнодорожного транспорта, энергетики и др.) с компенсацией потерь владельцам этих объектов из федерального бюджета.

13. Принятия законодательных мер по ускорению инвентаризации, рыночной оценке и постановке на налоговый учет недвижимого имущества физических лиц, включая самовольно занятье земельные участки и объекты, длительное время числящиеся в незавершенном строительстве.

14. Внесения изменений в ГК РФ и ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в части дополнения перечня документов, предоставляемых для государственной регистрации права собственности на объект недвижимости, документом, подтверждающим наличие права на земельный участок под объектом недвижимости.

15. В целях устранения противоречий с с Земельным кодексом РФ внести изменения в ФЗ от 24.07.2007г. №221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» в части исключения определения земельных участков со статусом «временных» для земель, государственная собственности на которые не разграничена.

Органам государственной власти субъектов Российской Федерации (Сибири и Дальнего Востока):

1. Принимать решения о передаче имущества из муниципальной собственности в собственность субъектов РФ, из собственности субъектов РФ  в муниципальную собственность, а также решения о разграничении имущества между поселениями, муниципальными районами и городскими округами при условии обязательного предварительного согласия органов местного самоуправления соответствующих муниципальных образований.

2. Предусматривать в бюджетах субъектов РФ на соответствующий финансовый год (среднесрочную перспективу) средства на компенсацию дополнительных расходов местных бюджетов, возникающих в связи с передачей в собственность соответствующего муниципального образования, непригодного для эксплуатации, или имущества, требующего проведения капитального ремонта.

Органам местного самоуправления:
1. Принять меры к созданию благоприятных условий для собственников-владельцев объектов недвижимости и инвесторов, организовать с ними партнерские отношения, побуждая их приобретать и обустраивать недвижимость.

2. Осуществлять комплексное развитие территории (формирование земельного участка, прокладка коммуникаций, освобождение земельных участков от прав третьих лиц и др.) в целях последующей продажи заинтересованным лицам. Результатом этих мер должна быть передача под жилищное строительство сформированных и инфраструктурно подготовленных земельных участков инвесторам в собственность или аренду. 

3. Разрабатывать инвестиционные целевые программы, направленные на поддержание, модернизацию и развитие объектов муниципальной собственности, а также целевые программы по подготовке квалифицированных кадров в сфере управления муниципальной собственностью. 

4. В целях привлечения частного капитала в различные отрасли социально-экономической сферы муниципальных образований использовать различные формы государственно-частного партнерства.

Правлению земельно-имущественной секции АСДГ:

Анализировать и обобщать нормативные правовые акты органов местного самоуправления, правоприменительную практику, поступающие вопросы и предложения по решению проблем формирования муниципальной собственности, устранению пробелов в правовом регулировании указанных вопросов и повышению эффективности управления и распоряжения данной собственностью.

          Исполнительной дирекции АСДГ:
Направить настоящие рекомендации в Государственную Думу Федерального Собрания РФ, в Правительство РФ, в Министерство экономического развития  РФ, в Министерство регионального развития РФ, в органы государственной власти субъектов РФ Сибири и Дальнего Востока, в Общероссийский конгресс муниципальных образований, в  советы муниципальных образований субъектов РФ Сибири и Дальнего Востока.

Научный руководитель конференции АСДГ,

начальник департамента

земельных и имущественных отношений

мэрии города Новосибирска                                                               А. В. Кондратьев
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