Добрый день уважаемые коллеги!

Хотелось бы сегодня затронуть несколько тем, проблемы в отношении которых в последнее время стали наиболее актуальными.

1. Перевод земель из одной категории в другую

К настоящему времени практически все земельные участки уже отнесены к той или иной категории земель по их целевому назначению. Однако в связи с необходимостью проведения дорог и коммуникаций, осуществления нового жилищного и промышленного строительства, расширения границ населенных пунктов, разработки месторождений полезных ископаемых  возникает потребность в изменении целевого назначения уже утвержденных категорий земли для реализации указанных целей. 

Земельное законодательство регулирует основания и порядок перевода земель из одной категории в другую, устанавливает круг субъектов, правомочных осуществлять перевод, сроки перевода, однако остаются нерешенными многочисленные проблемы, которые мешают землевладельцам, землепользователям, собственникам земли использовать землю как общественное достояние и извлекать из нее необходимые и дозволенные законом общественно полезные блага.

Согласно положений Градостроительного кодекса РФ не допускается принятие органами государственной власти, органами местного самоуправления решений  о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую при несоответствии испрашиваемого целевого назначения объекта документам территориального планирования муниципальных образований, а также о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую при отсутствии генерального плана городского округа или поселения (схемы территориального планирования муниципального района в случае перевода земель или земельных участков, расположенных на межселенных территориях, из одной категории в другую).

В Забайкальском крае по состоянию на 30 января 2018 года, генеральные планы утверждены в 356 муниципальных образованиях.
В соответствии с пунктом 5 ст. 4 Федерального закона от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» для принятия решения о переводе необходимо согласие правообладателя земельного участка. В процессе анализа поступивших в Департамент ходатайств очень часто выявляется несоответствие испрашиваемого заявителем целевого назначения земельных участков, утвержденным документам территориального планирования и документации по планировке территории, при наличии согласия органа местного самоуправления на перевод категории!!!
Одновременно обращаем Ваше внимание, что ПЗЗ поселения не являются документом территориального планирования, в связи с чем сведения о соответствии целевого назначения земельного участка утвержденным ПЗЗ учитывать не следует.

Во избежание потери времени землепользователями Департамент рекомендует органам местного самоуправления при подготовке согласия учитывать градостроительную документацию и отказывать в его выдаче до момента приведения в соответствие градостроительной документации.  
Еще одна проблема, с которой мы на сегодняшний день столкнулись – это наличие на земельном участке, в отношении которого подано ходатайство о переводе из одной категории в другую, водного объекта!!!

К землям водного фонда в соответствии со ст. 102 Земельного кодекса РФ относятся земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах. 
На землях водного фонда, покрытых поверхностными водами, не осуществляется формирование земельных участков. 
Согласно статье 8 Водного кодекса Российской Федерации, водные объекты (река) находятся в собственности Российской Федерации. Земельный участок, на котором находится водный объект, и водный объект являются неделимым целым. Согласно статье 8 Земельного кодекса Российской Федерации, перевод земель из одной категории в другую в отношении земель, находящихся в федеральной собственности, осуществляется Правительством Российской Федерации. Таким образом, перевод земельного участка, в границах которого находится водный объект – река,  не входит в полномочия Департамента государственного имущества и земельных отношений Забайкальского края. На этом основании Департамент отказывает в осуществлении перевода земель из одной категории в другую.
Хотелось бы отметить, что данная проблема касается в основном  перевода земельных участков необходимых для добычи полезных ископаемых, в частности рассыпных месторождений золота. 

Как правило, золотодобывающие компании являются основным плательщиком за счет платежей которого пополняются бюджеты муниципальных образований. Поэтому чтобы избежать отказов в переводе земельных участков из одной категории в другую ОМС необходимо при утверждении схем расположения земельных участков на кадастровом плане обращать внимание на наличие на испрашиваемых земельных участках водных объектов и исключать их из общих границ земельных участков по береговой линии объекта. 
Решение о предоставлении водных объектов в пользование принимается исполнительными органами государственной власти. Такое решение для разработки россыпных месторождений в водных объектах принимают министерством природных ресурсов.

Подводя определенный итог можно сказать, что процесс перевода земель из одной категории в другую в настоящее время содержит массу проблем. В условиях настоящей действительности решение рассмотренных проблем должно осуществляться общими усилиями органов власти всех уровней начиная с момента подготовки документов для образования земельного участка до момента внесения сведений об измененной категории земель в ЕГРН и всячески способствовать урегулированию нерешенных вопросов, возникающих при переводе земель.

2. Эффективность муниципального земельного контроля
С 1 января 2015 года вступил в силу Федеральный закон от 21.07.2014 № 234-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации». Указанным Федеральным законом внесены изменения в статью 72 Земельного кодекса РФ «Муниципальный земельный контроль».
Муниципальный земельный контроль осуществляется в соответствии с законодательством РФ и в порядке, установленном нормативно правыми актами субъектов РФ, а также принятыми в соответствии с ним правовыми актами органов местного самоуправления. 

В период с 01.01.2015 по 31.12.2017 со стороны Управления Росреестра с муниципальными образованиями заключены соглашения о взаимодействии при осуществлении государственного земельного надзора и муниципального земельного контроля. Несмотря на это за данный период времени наблюдается снижение количества поступивших в Управление Росреестра материалов проверок муниципального контроля:

2013 – 217, 2014 -175, 2015 – 99, 2016 -107, 2017 -130

В 2017 году материалы проверок из администраций Балейского, Газимуро-заводского, Забайкальского, Калганского, Краснокаменского, Красночикойского, Кыринского, Оловяннинского, Петровск-Забайкальского, Сретенского, Хилокского, Шелопугинского, Шилкинского, Каларского, Тунгиро-Олекминского, Могочинского, Агинского, Могойтуйского, Дульдургинского, Нерчинского районов, городских округов: Город Петровск-Забайкальский, Агинское, городских поселений: Новоорловск, Орловский, Могойтуй, Золотореченское Калангуйское, Оловяннинское, Ясногорское, Атамановское, Новокручининское, Яблоновское, Дарасунское, Карымское, Курорт-Дарасунское, Новочарское, Кличкинское, Приаргунское, Забайкальское, Приисковское, Кокуйское, Сретеское, Усть-Карское, Аксено-Зиловское, Букачачинское, Холбонское Первомайское, город Балей, Амазарское, Давендинское, Ключевское, Ксеньевское, Могочинское, Вершино-Дарасунское, Могзонское, Хилокское, Балягинское, Навопавловское, Тарбагатайское, Дровянинское, а вдрес Управления Росреестра не поступало, данное обстоятельство  позволяет сделать, что муниципальный земельный контроль не проводится.
Учитывая вышеизложенное, считаем необходимым повышать эффективность по проведению муниципального земельного контроля, в том числе в городских поселениях, т.к. согласно п.7 ч.1 ст. 46 Бюджетного кодекса РФ суммы денежных взысканий (штрафы) за нарушения подлежат зачислению в бюджеты муниципальных районов, городских округов, по месту нахождения органа или должностного лица, принявшего решение о наложении денежного взыскания по нормативу 100 %. Поступающие в бюджеты муниципальных образований суммы штрафов благоприятным образом отразятся на доходах муниципальных образований Забайкальского края.

Кроме того, проведение муниципального земельного контроля на территории Забайкальского края будет способствовать устранению нарушений земельного законодательства, оформлению прав на земельные участки, постановке объектов недвижимого имущества на государственный кадастровый учет, что также отразится на перечислении в бюджеты муниципальных образований платежей за арендную плату и налога на имущество, которые согласно действующего законодательства определяются из кадастровой стоимости.
Немного о государственной кадастровой оценке.

 В настоящее время действие нормативно-правовых актов по утверждению кадастровой стоимости на территории Забайкальского края подходит к концу. Однако федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» предусмотрена возможность проведения государственной кадастровой оценки после осуществления подготовки к ее проведению уже в 2018 году. При этом для подготовки к ее проведению предусмотрен переходный период до 01.01.2020 года, в течение которого проведение государственной кадастровой оценки не является обязательным. Проведение государственной кадастровой оценки при истечении периодичности ее проведения необходимо только по окончании переходного периода, то есть с 1 января 2020 года. 

Полномочиями по определению кадастровой стоимости по всем видам недвижимого имущества, как уже говорилось, с 01.01.2018 года наделено КГБУ «ЗабГеоИнформЦентр». Учреждением уже начаты подготовительные работы по сбору информации необходимой для определения кадастровой стоимости.
Обращаем Ваше особое внимание, что данные на основе которых будет осуществляться расчет кадастровой стоимости должны быть предельно правильно внесены в ЕГРН.

В рамках сбора и обработки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, правообладатели объектов недвижимости вправе предоставить бюджетному учреждению декларации о характеристиках соответствующих объектов недвижимости.

Сведения должны быть  актуальные на дату оценки. 

При этом будет сформирован перечень объектов, подлежащих оценке, и размещен на сайте Департамента. Правообладателям необходимо проверить, вошел ли объект в перечень.

