Обобщение практики

 осуществления муниципального земельного контроля в 2019 году

Во исполнение пункта 3 части 2 статьи 8.2 Федерального закона от 26.12.2008 N 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» подготовлена настоящая памятка для юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, а также граждан по вопросам соблюдения обязательных требований, установленных земельным законодательством.
1. Общие понятия
Муниципальный земельный контроль на территории муниципального образования – городской округ Великий Новгород осуществляет отдел муниципального земельного контроля комитета по управлению муниципальным имуществом и земельными ресурсами Великого Новгорода (далее – отдел муниципального земельного контроля). 

Предметом муниципального земельного контроля является соблюдение юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами в отношении объектов земельных отношений, расположенных в границах городского округа Великий Новгород, требований законодательства Российской Федерации и законодательства Новгородской области, за нарушение которых законодательством предусмотрена административная и иная ответственность (далее - обязательные требования). 

Отдел муниципального земельного контроля осуществляет контроль за самовольным занятием земельного участка (ст.7.1 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях (далее КоАП РФ), соблюдением порядка переуступки права пользования земельными участками (ст.7.10 КоАП РФ), неисполнением обязанности юридическим лицом по переоформлению права постоянного (бессрочного) пользования землей на право аренды (ст.7.34 КоАП РФ), использованием земельного участка не по целевому назначению в соответствии с его принадлежностью к той или иной категории земель и (или) разрешенным использованием (часть 1 ст.8.8 КоАП РФ), неиспользованием земельного участка, предназначенного для жилищного или иного строительства, садоводства, огородничества, в указанных целях в случае, если обязанность по использованию такого земельного участка в течение установленного срока предусмотрена федеральным законом (часть 3 статьи 8.8 КоАП РФ). 

Целью муниципального земельного контроля являются предупреждение, выявление и пресечение нарушений земельного законодательства. 

Контроль осуществляется в форме плановых и внеплановых проверок, а также путем проведения плановых (рейдовых) осмотров. Отдел муниципального земельного контроля взаимодействует с органами государственной власти, органами местного самоуправления, правоохранительными органами, органами прокуратуры.

Объектами муниципального земельного контроля являются земельные участки, находящиеся в собственности (государственной, муниципальной, частной), аренде, субаренде, безвозмездном пользовании и постоянном (бессрочном) пользовании. 
2. Итоги осуществления 
муниципального земельного контроля в 2019 году
В целях осуществления контроля за соблюдением участниками земельных отношений требований земельного законодательства отделом муниципального земельного контроля за 2019 год проведена следующая работа:
1. В отношении юридических лиц и предпринимателей:

- в соответствии с утвержденным Планом проведения плановых проверок юридических лиц и индивидуальных предпринимателей на 2019 год должностными лицами проведена 1 плановая выездная проверка на предмет соблюдения обязательных требований, установленных земельным законодательством. В результате такой проверки выявлено нарушение обязательных требований, выдано предписание об устранении нарушения. Материалы дела направлены в Управление Росреестра по Новгородской области для привлечения к административной ответственности, которые находятся на рассмотрении.
- внеплановые (выездные) проверки соблюдения земельного законодательства не проводились.
- осуществлено 8 плановых (рейдовых) осмотров, по результатам которых юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям выданы 6 предостережений о недопустимости нарушения обязательных требований земельного законодательства.
2. В отношении физических лиц:

- проведено 48 плановых проверок на основании ежегодного плана проведения плановых проверок граждан.
- на основании обращений и заявлений, а также по результатам рейдов межведомственной комиссии проведено 114 внеплановых выездных проверок, а также 28 внеплановых проверок на предмет исполнения ранее выданных предписаний об устранении нарушений.

В результате всех проверок выявлено 110 нарушений обязательных требований земельного законодательства, выданы предписания об устранении таких нарушений, а также установлено неисполнение 6 предписаний либо их частичное исполнение.
При выявлении нарушений обязательных требований земельного законодательства материалы дел направлены в Управление Росреестра по Новгородской области для привлечения нарушителей к административной ответственности.
Наиболее часто встречающимися нарушениями обязательных требований земельного законодательства являются самовольное занятие земельного участка (статья 7.1 КоАП РФ) и использование земельного участка не по целевому назначению в соответствии с его принадлежностью к той или иной категории земель и (или) разрешенным использованием (часть 1 статьи 8.8 КоАП РФ).
По результатам проведенных в 2019 году проверок муниципального земельного контроля к административной ответственности привлечены 93 гражданина. Управлением Росреестра по Новгородской области наложено  штрафов на сумму 380,0 тыс. рублей, взыскано в 2019 году штрафов на сумму 292,5  тыс. руб.
За неисполнение 6 предписаний либо их частичного исполнения граждане привлечены к административной ответственности по ч. 1 ст. 19.5 КоАП РФ (невыполнение в установленный срок законного предписания). Кроме того  Администрацией Великого Новгорода подано в суд 3 исковых заявления с требованиями об обязании освободить земли, используемые без правоустанавливающих документов (по 2 исковым заявлениям требования Администрации Великого Новгорода удовлетворены, 1 исковое заявление оставлено без рассмотрения в связи с возможностью урегулирования спора вне судебного порядка), по 2 проверкам гражданами даны письменные обязательства об освобождении земельных участков от строений, по 1 проверке исковые требования об обязании освободить земли, используемые без правоустанавливающих документов, будут направлены в суд в 2020 году. 
Хочется отметить, что граждане неохотно уведомляются о назначенных проверках, не получают заказные письма в почтовых отделениях, не реагируют на уведомления, оставленные специалистами отдела в почтовых ящиках, а также при надлежащем уведомлении не являются на проверку лично и не обеспечивают присутствие доверенных лиц на проверке, тем самым ограничивая доступ на земельный участок должностным лицам, уполномоченным на осуществление муниципального земельного контроля. Все эти действия являются воспрепятствованием законной деятельности должностного лица органа муниципального контроля и влекут за собой административное правонарушение по ст. 19.4.1 КоАП РФ. 
В 2019 году в отношении 10 граждан мировыми судьями наложены штрафы за воспрепятствование деятельности должностного лица органа муниципального контроля на сумму 5,0 тыс. рублей. 

3. Разъяснения действующего земельного законодательства
 с целью недопущения нарушений
1. Статьей 7.1 КоАП РФ предусмотрена административная ответственность за самовольное занятие земельного участка или части земельного участка, в том числе использование земельного участка лицом, не имеющим предусмотренных законодательством Российской Федерации прав на указанный земельный участок, и влечет наложение административного штрафа в размере: 

- на граждан в размере от 5,0 тысяч до 10,0 тысяч рублей;

- на должностных лиц - от 20,0 тысяч до 50,0 тысяч рублей;

- на юридических лиц - от 100,0 тысяч до 200,0 тысяч рублей.

Земельный участок как объект права собственности и иных предусмотренных законодательством прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи. К таким характеристикам относятся границы земельного 

участка, координаты поворотных точек земельного участка и т.п. 
Права на земельные участки, предусмотренные главами III и IV Земельного кодекса Российской Федерации, подлежат государственной регистрации недвижимости (пункт 1 статьи 25 Земельного кодекса Российской Федерации) и удостоверяются документами в соответствии с Федеральным законом от 13.05.2015 № 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости" (пункт 1 статьи 26 Земельного кодекса Российской Федерации).
Права на земельные участки, возникшие до 31 января 1998 года, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, введенной данным законом. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей.

В случае отсутствия документов на земельный участок или часть земельного участка, используемого участником земельных отношений, можно говорить о признаках использования указанной территории без прав, что является правонарушением, ответственность за которое предусмотрена ст. 7.1 КоАП РФ. 

Обращаем внимание, что ответственность по ст. 7.1 КоАП РФ наступает как за активные действия, направленные на занятие земельного участка, так и в результате использования уже занятой территории без предусмотренных законодательством прав. 
Что необходимо сделать, чтобы не допустить данное нарушение: 
- проверить, имеются ли документы, подтверждающие право владения или пользования земельным участком; 
-проверить, зарегистрированы ли на используемый земельный участок в установленном порядке права, подлежащие регистрации;
- проверить, соответствуют ли границы используемого земельного участка, границам, сведения о которых содержатся в Едином государственном реестре недвижимости, либо путем изучения имеющихся землеустроительных дел и межевых планов или путем проведения кадастровых работ, чтобы убедиться в том, что используемая и огороженная площадь участка соответствует площади, указанной в документах на землю; 

- проверить, что постройки, ограждения, сооружения находятся в границах используемого земельного участка; 

Данные действия позволят избежать спорных ситуаций с правообладателями смежных земельных участков и не нарушить земельное законодательство. 
2. Частью 1 ст. 8.8 КоАП РФ предусмотрена административная ответственность за использование земельного участка не по целевому назначению в соответствии с его принадлежностью к той или иной категории земель и (или) разрешенным использованием, и влечет наложение административного штрафа в размере: 

- на граждан в размере от 10,0 тысяч до 20,0 тысяч рублей;

- на должностных лиц - от 20,0 тысяч до 50,0 тысяч рублей;

- на юридических лиц - от 100,0 тысяч до 200,0 тысяч рублей.
В соответствии со ст. 42 Земельного кодекса Российской Федерации собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту. 

В соответствии с п. 1 ст. 36 Градостроительного кодекса РФ градостроительным регламентом определяется правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных 

участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства. 

Согласно пунктам 2 и 3 статьи 85 Земельного кодекса Российской Федерации, правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов использования земельных участков). Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент. 
Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки. 

Кроме того, необходимо знать, что в соответствии с п. 1 ст. 65 Земельного кодекса Российской Федерации использование земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог (до введения в действие налога на недвижимость) и арендная плата. 

Пунктом 5 статьи 65 Земельного кодекса Российской Федерации установлено, что для целей налогообложения и в иных случаях, предусмотренных Земельным Кодексом Российской Федерации, федеральными законами, устанавливается кадастровая стоимость земельного участка. 

Вместе с тем, изменение функционального назначения зданий, расположенных на земельном участке, в силу принципа единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов влечет изменение функционального назначения земельного участка и, как следствие, вида разрешенного использования земельного участка в зависимости от которого изменяется процентная ставка по выплате налоговых платежей, а также налоговая база, поскольку кадастровая стоимость земельного участка, согласно налоговому законодательству и является налоговой базой для исчисления земельного налога. 

Таким образом, использование земельного участка не в соответствии с разрешенным видом использования влечет за собой искажения при начислении земельного налога. 

Например, на земельном участке с разрешенным видом использования «для индивидуального жилищного строительства» должен быть размещен жилой дом (отдельно стоящее здание количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенное для раздела на самостоятельные объекты недвижимости), индивидуальный гараж, хозяйственные постройки, и осуществляться выращивание сельскохозяйственных культур.
Если на данном земельном участке построена автомойка или магазин, то имеет место быть использование земельного участка не в соответствии с видом разрешенного использования. В данном случае нарушаются требования статьи 42 Земельного кодекса Российской Федерации, что является административным правонарушением, ответственность за которое предусмотрена ч. 1 ст. 8.8 КоАП РФ. 
Что необходимо сделать, чтобы не допустить данное нарушение: 
- использовать земельный участок в соответствии с целевым назначением и видом разрешенного использования (сведения о виде разрешенного использования земельного участка содержатся в Едином государственном реестре недвижимости и в правоустанавливающих документах на земельный участок);

- привести вид разрешенного использования в соответствие с фактическим использованием (изменение одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид такого использования осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов). 

Вместе с тем, для использования земельного участка с иным видом разрешенного использования  необходимо внести изменения в ЕГРН. Только после внесения указанных изменений можно говорить о законности использования земельного участка с иным видом разрешенного использования. 
Данные действия позволят избежать нарушения земельного законодательства и административной ответственности в виде штрафных санкций. 

Заблаговременно примите все меры, направленные на самостоятельное выявление и устранение нарушений требований земельного законодательства.
________________________________________
