Практика вовлечения в налоговый оборот объектов  недвижимости и транспортных средств. Нарушения при использовании 
земельных участков.
Добрый день, уважаемые друзья!
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На протяжении ряда лет в области проводится работа по выявлению дополнительных источников доходов местных бюджетов за счет  вовлечения в оборот объектов недвижимости,  в рамках утвержденных Планов АКО (от 22.02.2017 № 10-рг, от 28.09.2018 № 429-р). 
Для этих целей созданы и работают межведомственные комиссии, в состав которых входят департаменты Администрации области, органы местного самоуправления, налоговые, регистрирующие органы (Росреестр, Кадастровая палата, ЦНТИ), органы государственного  строительного надзора, архитектуры и градостроительства, КУГИ, КУМИ. 
Взаимодействие и взаимный обмен сведениями которых направлен в конечном итоге на полное вовлечение в  налоговый и неналоговый оборот всех объектов капитального строительства и земельных участков,  соответственно на рост налоговой базы, расширение потенциала региона.

Проводимые мероприятия по упорядочиванию земельно-имущественных отношений, актуализации сведений регистрирующих и налоговых органов  привели к определенным результатам. 
Всего с 2016 по текущий год было уточнено около 190 тыс. сведений о характеристиках объектов в Едином государственном реестре недвижимости, об адресах в Государственном адресном реестре, Федеральном информационном реестре адресов, полученных затем налоговыми органами для  целей учета и начисления имущественных налогов.  
Конкретные данные по направлениям видите на Слайде. 
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В частности, по: 

- по 30,5 тыс. объектам недвижимости уточнены сведения о кадастровой стоимости и  площади; 

- по 20, 4 тыс. объектам недвижимости уточнены данные о  видах объектов недвижимости («машино-место», «гараж», «гаражный бокс», «хозяйственные строения и сооружения, площадь которых не превышает 50 квадратных метров»),
- по 142 тыс. объектам недвижимости  уточнены адресные характеристики;
Такая работа позволила актуализировать данные по объектам собственности граждан, первоисточником которых является Росреестр и снизить уровень претензий граждан при установлении неточностей, ошибок в налоговых уведомлениях.
Вместе с тем, проблемы выявления и полного учета всех объектов недвижимости, установления их пользователей и правообладателей, привлечения всех собственников к уплате налогов еще есть, и они решаются в рамках утвержденных Планов АКО, соответствующих муниципалитетов и «дорожных карт» соответствующих органов. 
Для активизации такой работы на  законодательном уровне, правительством с 1 января 2015 года положениями статьи 23 НК РФ введена прямая обязанность граждан о  сообщении  в налоговый орган сведений о наличии объектов недвижимого имущества, в случае неполучения ими налоговых уведомлений и неуплаты налогов.  
За неисполнение такой обязанности, статьей 129.1 НК РФ предусмотрен  штраф в размере 20 процентов от неуплаченной суммы налога.  
В связи с чем, граждане, не относящиеся к категории льготников, которые имеют на праве собственности недвижимое имущество, но ни разу не получали налоговые уведомления на уплату налогов, обязаны представить сообщения по таким объектам, для целей проведения работ с регорганами и получению от них соответствующих сведений для начисления и уплаты налогов. 
Иначе потери не только в  виде санкций, но и репутации добросовестного налогоплательщика. Такой порядок соблюли  более 100 граждан.
В настоящее время функции налоговых органов  не ограничиваются только прямой обязанностью начисления налогов, в частности земельного налога на основании переданных регорганами сведений о категории и видах разрешенного использования земельных участков.  
Так, фактическое использование собственниками  земельных ресурсов осуществляется Росреестром и Россельхознадзором в ходе  государственного земельного надзора и Администрациями территорий в ходе муниципального земельного контроля, по результатам которого при выявлении ими  нарушений земельного законодательства, обеспечивается привлечение к административной ответственности за их не целевое использование. Вынесенные ими постановления и предписания, направленные в налоговые органы являются основанием для начисления земельного налога по соответствующим повышенным ставкам.  

 При этом,  налоговыми органами со своей стороны проводится самостоятельный контроль правомерности применения пониженных ставок по земельному налогу, в случаях нецелевого использования земель,  в первую очередь угольными шахтами, разрезами.
Это обусловлено также  тем, что географически территория Кузбасса расположена в зоне рискованного земледелия и 27% от общей площади являются землями сельскохозяйственного назначения, тогда как  угольные разрезы и терриконы часто расположены на землях сельскохозяйственного назначения без изменения вида разрешенного использования.

Всего налоговыми органами за 2017-2018 годы было доначислено земельного налога по повышенным ставкам  в сумме 21 млн.руб., из которых 1 млн.руб. по материалам Росреестра, Россельхознадзора. 
В качестве примера приведу факт нецелевого использования земли и физическими лицами, выявленного налоговым органом по базе данных самостоятельно. Так, в ходе проверки был   установлен факт нецелевого использования гражданином земли с видом разрешенного использования «Для личного подсобного хозяйства»,  тогда как по данному адресу им было  зарегистрировано право собственности на объект «Автомойка», а по данным ДубльГис  им также оказывался еще и ремонт автомобилей.  С учетом применения ставки 1, 5 вместо 0,3 % за 1 год было доначислено более 10 тыс. рублей.
Таким образом, налоговыми органами в ходе контроля по уплате налогов используются все имеющие ресурсы, как внутренние, так и внешние, в частности,  такие как ДубльГИС, публичная карта Росреестра, сеть интернета.  

Судебная практика также подтверждает обоснованность применения повышенной налоговой ставки в размере, не превышающем 1,5 процента по земельным участкам, предназначенных для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, фактически использующихся в  предпринимательской деятельности коммерческими хозяйствующими субъектами.

Слайд 3
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В частности, в четырех Определениях Верховного Суда Российской Федерации и Конституционного  Суда Российской Федерации  от 08.11.2018 отмечено, что по смыслу налогового законодательства пониженные ставки налога устанавливаются для некоммерческих организаций и физических лиц, непосредственно использующих земли в целях удовлетворения личных потребностей при ведении дачного хозяйства (дачного строительства), в то время как коммерческая организация осуществляет на этих участках строительство дачного комплекса для последующей реализации участков в целях извлечения прибыли.

В Определении Верховного Суда Российской Федерации от 20.06.2018 о признании правомерным решения по доначислению налога по ставке 1,5 процента по земельным участкам для ведения огородничества и для индивидуального жилищного строительства отмечено, что участки налогоплательщиком - индивидуальным предпринимателем по целевому назначению не использовались, а фактически реализовались в рамках предпринимательской деятельности. 

Таким образом, сформировавшаяся практика исходит из необоснованности применения пониженной ("льготной") налоговой ставки в размере 0,3 процента в отношении земельных участков, предназначенных для личного подсобного хозяйства, индивидуального жилищного строительства, садоводства, огородничества, дачного хозяйства, если они фактически используются для предпринимательской деятельности.
Анализ данных по земельным участкам, проводимым налоговыми органами, не сводится только к выявлению неправильного исчисления налога, а направлен на установление фактов уклонения от уплаты налога за счет изменения собственниками вида разрешенного использования. 
Слайд 4

[image: image4]
Так, в результате анализа базы в 2018 году выявлено более 300 участков, с видом разрешенного использования «Общее пользование» кадастровой стоимостью 300 рублей или 1  рубль по каждому участку,  тогда как ранее была стоимость в размере  150 млн. руб. 
Как пример, вы видите на слайде 3 земельных участка в центре столицы Кузбасса общей площадью 15,6 тыс. кв. м, с кадастровой стоимостью 1 рубль и с видом разрешенного использования «Для общего пользования», ранее имевшего  стоимость 106 млн. рублей и вид разрешенного использования «Для объектов общественно-делового значения». 
В  целях проведения муниципального земельного контроля по таким участкам информация по всем собственникам была  направлена  главам территорий, заместителю Губернатора КО, а также для целей прокурорского реагирования  доведена до Прокурора области.  
В результате проведенной работы, в т.ч. после вынесения предписаний прокуратур городов и районов главам суммарная налоговая база по 174 земельным участкам или более чем половины увеличилась до 35 млн. руб. При этом, по 160 земельным участкам в Новокузнецком районе за счет определения фактического использования «Под размещение гаражей» база возросла со 160 рублей до 20 млн. рублей.

Работа продолжается, в том числе по устранению нарушений несоответствия вида разрешенного использования фактическому использованию.
Проводится работа и в отношении тех объектов недвижимости, по которым у налоговых органов нет оснований для начисления налогов в связи со смертью правообладателей и не вступлением в наследство новых собственников. 
Такие объекты по истечении 6 месяцев после смерти и не заявлением наследников в наследственную массу фактически становятся выморочным имуществом, которое должно перейти в собственность муниципалитетов, РФ. При этом, за право пользования объектов, не принадлежащим этим лицам, должны в силу закона уплачиваться суммы неосновательного обогащения, а с даты заключения договора аренды- арендная плата. 
В этих целях, Управление в этом году в адрес 28 глав направило информацию по  2-м тыс. земельных участков, которые фактически являются выморочными начиная с 2011 года.

Цена вопроса только за 3 года это не поступление более 5 млн. руб. Про информации полученной практически от всех муниципалитетов, такая работа проводиться с апреля 2019 года. 
Слайд 5
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В отношении земельных участков, на которых осуществляются жилищное или индивидуальное строительство следует отметить следующее. 

Законодательством предусмотрено при исчислении земельного налога применять  повышающие коэффициенты в целях исключения фактов искусственного затягивания сроков строительства объектов индивидуального и жилищного строительства. 
Так, в отношении земельных участков, приобретенных в собственность физическими лицами для индивидуального жилищного строительства исчисление налога производится с учетом коэффициента 2 по истечении 10 лет с даты регистрации прав вплоть до регистрации прав на построенный объект, а жилищного строительства  с учетом коэффициента 2 в течение 3-х лет, в случае отсутствия регистрации жилищного строительства применяется коэффициент 4.
При этом, если объекты построены до указанного срока, производится перерасчет налога за три предшествующих года в сторону уменьшения, т.е. без повышающих коэффициентов. Государство таким образом стимулирует к ускорению строительства и регистрации прав на построенные объекты. 

      На слайде вы видите данные по земельному налогу с учетом     повышающих коэффициентов.
Кстати, Арбитры Арбитражных судов решили, что повышающий коэффициент должен применяться и в том случае, когда земельный участок не приобретался налогоплательщиком для целей жилищного строительства, а в последующем вид разрешенного использования изменен в связи с зонированием территории органом местного самоуправления. В Постановлении от 09.11.2016 N Ф08-8263/2016 по делу N А53-822/2016 судьи указали:

- положения п. 15 ст. 396 НК РФ применяются независимо от способа приобретения земельного участка (на аукционе, путем купли-продажи на свободном рынке или иным путем), а также в отношении земельных участков, вид разрешенного использования которых изменен после их приобретения;

- довод общества о том, что в пределах спорного земельного участка жилищное строительство не ведется, не имеет правового значения, поскольку п. 15 ст. 396 НК РФ не содержит каких-либо особенностей для исчисления налога в зависимости от того, ведется строительство на спорном участке или нет.

Таким образом, налоговые органы выявляют такие факты и проводят работу по доначислению с учетом повышающего коэффициента, и направляют информацию в муниципалитеты. 
Слайд 6
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Управлением также проводится работа выявлению  объектов незавершенного строительства, с 1 января 2015 года ставших объектами обложения налогом на имущество физических лиц,  с низкой налоговой базой - кадастровой стоимостью, но фактически построенных и эксплуатируемых, но не поставленных на кадастровый учет.  

 Целью таких собственников является экономия не только на расходах по подготовке разрешительных документов на готовые объекты но и как следствие на уплате налогов с реальной кадастровой стоимости. 

В ходе такой работы было выявлено около 2 тыс. объектов незавершенного строительства, информация по которым направлена в  соответствующие администрации,  для принятия мер, в том числе  по исключению чрезвычайных ситуаций, аналогично возникшей с ТЦ «Зимняя вишня». На настоящий момент администрациями  муниципальных образований было установлено фактическая эксплуатация в 64 случаях или в 15 %. По  остальным работа с собственниками продолжается.
Как положительный эффект работы, следует отметить вынесение в г. Новокузнецке решения суда от 17.07.2018, которым собственника обязали прекратить эксплуатацию торгового центра до устранения нарушений. 

Вместе с тем, конечной целью и является побуждение собственников к постановке на кадастровый учет готовых объектов с реальной кадастровой стоимостью и соответственно  уплате  налогов.  
Приведу пример.  По базе данных в г. Кемерово выявлен объект незавершенного строительства с кадастровой стоимостью всего 2,2 тыс. руб., площадью 1300 кв. м., поставленный на учет собственниками – физическими лицами в 2017 году, но фактически эксплуатируемый более 10 лет. Аналогичный объект с тем же видом и равной площадью имеет кадастровую стоимость порядка 10 млн. рублей, т.е. разница в базе составляет  5 тыс. раз, т.е. эффект экономии на налогах за 10 лет составляет порядка 500 тыс. рублей.

Управлением эта информация о потерях бюджета от действий собственников и бездействий контролирующих и надзорных органов доведена до Администрации г. Кемерово, которой проведены обследования, объект прекратил торговую деятельность, однако на учет в качестве введенного объекта с реальной кадастровой стоимостью не встал. 

В связи с чем, информация в ближайшее время будет доведена до Прокуратуры города. 
Другой пример. Управлением выявлен собственник объекта, уклоняющийся от уплаты налогов в течение 6 лет, в связи с не постановкой на кадастровый учет фактически построенного производственного здания в том г. Кемерово.

Администрация кровно заинтересованная в пополнении доходов бюджета города за счет налогов на имущество физических лиц, проинформировало Управление лишь о невозможности проведения контроля, в связи с отказом прокурора в проведении внеплановой  проверки. Наряду с этим,  по примеру администрации г. Новокузнецка была вправе по результатам обследования объекта приостановить его деятельность, что послужило бы рычагом воздействия на собственника, много лет не уплачивающего налог на имущество физических лиц. 
По указанным фактам направленным Управлением в Прокуратуру Кемеровской области уже проводится проверка прокуратурой города, а в отношении не принятия мер государственного  строительного надзора проверка начата самой  Прокуратурой области.

Слайд 7
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 При этом способ выявления эксплуатируемых объектов с помощью программы дубльГИС значительно прост и приведен на Слайде. 
Так, был установлен объект капитального строительства в Кемерово, площадью 500 кв.м., поставленный на технический (кадастровый) учет в 2012 году как «незавершенка». 
Однако, результаты анализа по сведениям ДульГИС и сети Интернет показали, что  здание фактически уже построено и в нем осуществляют  деятельность Спортивный  клуб и Экипировочный центр, начиная  с  2015 года. 
Таким образом, указанное  здание фактически построено, но по данным Росреестра и налогового органа числится как незавершенный строительством объект.  Налицо масса нарушений, связанных с возможным причинением вреда жизни и здоровью граждан, в связи с использованием не введенного в эксплуатацию здания, не постановкой на кадастровый учет и как следствие не уплата налогов. 

Слайд 8
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Обратная ситуация, по которой занижение общего размера кадастровой стоимости на 1, 5 млрд. руб., по нежилым объектам, используемым в предпринимательской деятельности, произведено регорганом при изменении вида объектов с «здания», «строение» на «сооружение».

При том, что функционально такие объекты не должны быть отнесены к сооружениям. Общая сумма уменьшенного налога составила 11 млн. рублей, а это потери доходов бюджетов  территорий, и для некоторых они  из них просто критичны. 
Информация была доведена до Администрации области, и в настоящее время всеми структурами, в том числе осуществляющими строительный надзор проводятся проверки правомерности отнесения таких объектов к сооружениям, в  т.ч. по результатам экспертизы технической документации. 

Слайд 9
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Значительную роль в пополнении доходной части регионального и местных бюджетов оказывает поступление налогов, исчисленных с кадастровой стоимости  объектов недвижимости торгового, офисного назначения,  включенных Администрацией в соответствующий Перечень по данным налоговых органов.

Так, начиная с 2016 года их количество возросло в 3 раза, сумма налога в 2,1 раза. На 2019 год Перечень увеличен на 110  объектов недвижимого имущества, сумма, исчисленная налога только за 1 полугодие 2019 год составила 304.2 млн. рублей.

Перечень таких объектов постоянно пополняется. 
Слайд 10
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В отношении транспортных следует отметить. 
Судебная практика по транспортным средствам, по которым нарушена регистрация в течении 10 дней, указывает, что неисполнение обязанности по государственной регистрации транспортных средств не влечет исключения данных транспортных средств из числа объектов налогообложения по транспортному налогу. Практику видите на слайде.
Слайд 11
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Хочется поговорить о перспективах. Вопросы эффективного управления земельными ресурсами, имущественными объектами остро стоит на повестке дня Администрации области. Так, на уровне Администрации области в настоящее время, специалистами  на базе научного центра Сколково реализуется задача по созданию геоинформационной программы земельных ресурсов на основе дистанционного зондирования с помощью беспилотных летательных аппаратов–Дронов. 

Целью программы является вовлечение в экономический оборот всех земель и повышение потенциала территорий их налогооблагаемой базы, выявление и устранение кадастровых ошибок, прозрачность использования объектов недвижимости, а также  выявление нецелевого использования земель. 

Слайд 12
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В связи с изложенным, считаем, что принимаемые налоговыми органами и Администрациями меры, должны привести к упорядочению земельных и имущественных отношений, являющихся основой налогового потенциала каждой территории, но и получению должного бюджетного эффекта в виде поступлений налоговых и неналоговых доходов. 

Спасибо за внимание.
[image: image1][image: image13.png]3eMme/IbHbI HA/IOT € YYETOM MOBbILAIOWNX
I K03 PULMEHTOB B COOTBETCTBUM €O cT. 396 HK PO

(Cyaoea mocTymusmero WaTors, ML pYS.  KaTEYECTHO SEMENLNX YHACTIOR, 1




[image: image14.png]


[image: image15.png]MPOB/EMA YTIPABIAEMOCTH 3EME/IbHbIMM PECYPCAMU
3EMJIA: OTPAHWHEHVE WM PECYPC /1Al PASBUTHA KY3BACCA

(O ep—
e ety
[
iyt
s o
Ao
el
ik
e o
o e s

e peeremoro e sepragn W OKC: o, ST e 10
e s eaovo oS, |/ 10400 oy
vt ot et

ONTMHS3L445 HMYLLECTBEHHbIX H PerTaIEHTHbIX TPOYEAYP - OGRSATeNBHOE YCROBHE
A7 GbicTporo sanyeka WHyCTpHansHe npoekTos s KysBaccel

11



[image: image16.png]OGbexThI HeIBR

mMoCTH, B

miouennbie & Ilepeserb 0 CTaTbe
3782 HK PO

Hazoroos10xeame OKC, sramouenmsts s
Tepenens cr. 3782 HK P, ex.

P 388
o3,
158
016
27 o
Tiepeuens 2016
Komuecrso190

268mnw. py6.

Tocrynnesun no obbekram ua
Tlepeutn C1.378,2 HK PO, M.

pY6.
g s
[ E
(2
2016
o7 e
Tepesens 2017 Tepenens 2018
Komreecrso 388 Komeecrso $62
447,3 mnw. py. 565 k. py6.



[image: image17.png]HanpasJ1enns 110 MOGH/TH3AIHH T0X010B

32 paspemernoro nemotssosan:

‘Bonevcnne » HLIOT0Bb 0BOPOT OGBERTOB HESABEPEHROTD
crpomTeCTEa, WoMeRERHE BL1A O6b€KTa SRR 1 CoOpyRCHES

‘Batanaerite OpraNISAMH, HCHOTSYIOMAY SeMeTbHbe YHACTRH HE 1O
nexesoxy masmavemmo

'BsiABACHE Ae0BOCHOBARHHX NORIACHASX CTasok no 3Y

Vrounenue apecinex zammets 1o 3Y 1 OF

mpusenenie axpecos B
cooTseTcTa co crpyKTypoii PHAC ¥ ¥




[image: image18.png]I OCHOBHBIE PE3Y/ILTATbI MPOEKTA




