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Аннотация

Формирование бюджетов муниципальных орга-
нов сегодня является одним из актуальных вопро-
сов, обсуждаемых на всех уровнях власти. Авторы 
раскрывают проблемы собираемости земельного 
налога и предлагают пути повышения эффек-
тивности налогообложения земельных участков, 
такие как: полная инвентаризация земельных 
участков, на которые не оформлены земельно-пра-
вовые документы; взаимодействие органов мест-
ного самоуправления и налоговой инспекции; нало-
гообложение собственников помещений в жилых 
многоквартирных домах и другие. Данные пред-
ложения, на взгляд авторов, позволят увеличить 
земельные сборы в соответствующий бюджет.

Ключевые слова: земельный налог, ин-

вентаризация земельных участков, собс-

твенники помещений, многоквартирный 

дом, методика налогообложения

И
спользование земли в Российской Федерации 

в соответствии со статьей 65 Земельного 

кодекса РФ (далее – Земельный кодекс) [1] явля-

ется платным. Земельный налог и арендная плата – 

две основные формы платы за землю. Организации 

и граждане, имеющие земельные участки в собствен-

ности, постоянном бессрочном пользовании, пожиз-

ненном наследуемом владении являются налогопла-

тельщиками земельного налога. 

Применение земельного налога в РФ
В соответствии с действующим законодательс-

твом [4] объектом налогообложения по земель-
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ном у на лог у признаются земельные у частк и, 

находящиеся в границах муниципального обра-

зования (городов федерального значения Москвы 

и Санкт-Петербурга), на территории которого вве-

ден земельный налог.

Вопросы оплаты земельного налога регулируются 

Налоговым кодексом РФ и нормативными право-

выми актами представительных органов муници-

пальных образований. Так, на территории горо-

да Ульяновска решением Ульяновской Городской 

Думы от 13.07.2005 № 135 «О земельном налоге на 

территории муниципального образования «город 

Ульяновск» [9], определены ставки земельного 

налога и льготы по нему. 

Земельный налог как один из основных источни-

ков пополнения бюджетов городских округов в 

последние годы в России имеет тенденцию к росту 

в объеме всех налоговых доходов. Например, пос-

тупления от уплаты за пользование землей за пос-

ледние пять лет в городе Ульяновске увеличились 

почти в 2 раза, и если в 2008 г. в структуре доход-

ной части бюджета они составляли 4,8% от всех 

налоговых и неналоговых доходов, то в 2012 г. уже 

8,8% (см. рис.). 

Несмотря на рост поступлений, проблема увеличе-

ния сбора земельного налога и сегодня достаточно 

остро стоит в каждом муниципальном образова-

нии. Это объясняется несколькими причинами:

– ограниченностью земельных ресурсов в грани-

цах городского округа, что в результате приводит 

к сокращению свободных земельных участков и 

собираемости земельного налога;

– отсутствием оформленных земельно-правовых 

документов на имеющиеся в собственности юри-

дических и физических лиц земельные участки, 

что не позволяет определить кадастровую стои-

мость таких участков;

– несогласованностью действий органов местно-

го самоуправления, органов налоговой службы и 

кадастрового учета.

Меры, необходимые для увеличения 
сбора земельного налога
На взгляд авторов, для более эффективного управ-

ления землей в части налогообложения необходи-

мо принять следующие меры. 
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Во-первых, провести сплошную инвентаризацию 

земельных участков, расположенных в границах 

му ниципального образования. Целью данной 

инвентаризации является выявление земельных 

участков, которые по той или иной причине не 

облагаются земельным налогом.

К таким участкам можно отнести:

– земельные участки, права на которые были офор-

млены до введения в действие Федерального Закона 

от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регис-

трации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним» [6], в связи с этим не включенные в Единый 

государственный реестр прав на недвижимое иму-

щество и не поставленные на кадастровый учет; 

– земельные у частки, на которые оформлены 

земельно-правовые документы и по которым про-

веден кадастровый учет, но эти участки не вклю-

чены в Единый государственный реестр прав по 

причине, указанной в пункте 1, сведения по кото-

рым в Государственном кадастре недвижимости 

не позволяют начислить земельный налог; 

– земельные участки с расположенными на них 

объектами недвижимости, находящимися в собс-

твенности физических и юридических лиц, права 

на которые не оформлены; 

– самовольно захваченные земельные участки с 

расположенными на них объектами недвижимос-

ти или объектами некапитального строительства, 

возведенных без соответствующих разрешений.

Сведения о таких земельных участках могут быть 
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Рис. Поступления от уплаты за пользование землей за последние пять лет  

в г. Ульяновске, %
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включены в Единый государственный реестр прав 

на недвижимое имущество только при обращении 

правообладателя, тогда как в государственный 

кадастр недвижимости данные по таким участ-

кам могут быть включены по обращению в орган 

кадастрового учета любого заинтересованного 

лица, который приложит в качестве основания 

включения в кадастр документ, устанавливающего 

или подтверждающего право на земельный учас-

ток [7].

Органы местного самоуправления, являясь заин-

тересованными лицами в получении доходов от 

пользования этими участками (земельного нало-

га), обязаны направить в орган кадастрового учета 

перечни ранее учтенных земельных участков, не 

облагаемых земельным налогом, но на которые 

оформлены земельно-правовые документы, нахо-

дящиеся в распоряжении органов местного само-

управления. В соответствии с Налоговым кодек-

сом РФ [3] органы местного самоуправления могут 

также направить данные перечни непосредствен-

но в налоговые органы. Такое взаимодействие 

между органами налоговой службы и органами 

местного самоуправления часто отсутствует, т.к. у 

налоговых органов нет прямой заинтересованнос-

ти в увеличении собираемости земельного налога.

Использование земельных участков, указанных 

в пунктах 3 и 4, без их надлежащего оформления 

грозит физическим и юридическим лицам при-

влечением к административной ответственности 

по статье 7.1. Кодекса об административных право-

нарушениях РФ за самовольный захват земельного 

участка. Штрафы, предусмотренные данной стать-

ей минимальны (от 500 до 1000 рублей) и не могут 

побудить данных лиц к законодательному офор-

млению этих участков. В этом случае законодате-

лям необходимо пересмотреть размеры штрафов в 

сторону их многократного увеличения, чтобы ни у 

кого не возникало соблазна самовольно в течение 

многих лет пользоваться земельными участками, 

причиняя бюджету муниципалитета значитель-

ный ущерб.

Органам местного самоуправления необходимо 

активизировать работу по принуждению таких 

лиц к оформлению земельно-правовых докумен-

тов путем взыскания неосновательного обогаще-

вопрос 
о налогообложении 

земельных 
участков под 

многоквартирными 
домами наиболее 

актуален в настоящее 
время, однако 

организовать работу 
по налогообложению 

физических лиц – 
собственников 

помещений … 
достаточно сложно…



53налоговая политика

ния. Свою положительную роль здесь могут сыг-

рать и Межведомственные комиссии, созданные 

в органах местного самоуправления совместно 

с представителями Росреестра и другими ком-

петентными лицами. Данные органы могут при-

нять решение о возможном оформлении прав на 

самовольно захваченные земельные участки, либо 

об обращении в суд с иском о незамедлительном 

освобождении земельных участков.

Во-вторых, для повышения собираемости земель-

ного налога необходимо законодательно опреде-

лить методику налогообложения земельных учас-

тков под многоквартирными жилыми домами. 

Вопрос о налогообложении земельных участков 

под многоквартирными домами наиболее актуален 

в настоящее время, однако организовать работу по 

налогообложению физических лиц – собственни-

ков помещений в таких жилых домах достаточно 

сложно по следующим причинам.

Согласно действу ющему законодательству [5] 

земельный участок, поставленный на кадастровый 

учет, на котором расположен многоквартирный 

дом, переходит бесплатно в общую долевую собс-

твенность всех собственников квартир этого дома. 

Право общей долевой собственности собственни-

ков помещений на земельный участок устанавли-

вается в силу закона вне зависимости от регист-

рации в Едином государственном реестре прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним [10].

Пропорционально размеру помещения в общей 

площади дома рассчитывается доля собственника 

помещения в праве общей долевой собственнос-

ти на земельный участок, на котором расположен 

многоквартирный дом [3].

Так им образом, ес ли земе льный у час ток , на 

котором расположен многок вартирный дом, 

сформирован, и в отношении него проведен 

государственный кадастровый учет, то налогопла-

тельщиками земельного налога признаются собс-

твенники жилых и нежилых помещений этого 

дома. 

Физические лица – налогоплательщики земельно-

го налога должны уплачивать земельный налог и 

авансовые платежи по налогу на основании нало-

гового уведомления, направленного налоговым 

органом [4]. Так как обязанность регистрации воз-

…если земельный 
участок, на котором 
расположен 
многоквартирный 
дом, сформирован, 
и в отношении 
него проведен 
государственный 
кадастровый учет, 
то налогоплательщи-
ками земельного 
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собственники 
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помещений…
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никновения и перехода права на земельный учас-

ток под многоквартирными жилыми домами до 

сих пор законодательно не установлена, в Едином 

государственном реестре прав в настоящее время 

отсутствуют сведения о правообладателях общей 

долевой собственности и размере их долевой 

собственности на земельный участок под много-

квартирными жилыми домами. 

В результате налоговые органы не могут получить 

от органов, осуществляющих государственную 

регистрацию прав на недвижимое имущество, све-

дения о правообладателях земельных участков под 

многоквартирным домом и их долях на земельный 

участок, что в свою очередь не позволяет рассчи-

тать земельный налог физическим лицам за участ-

ки, расположенные под многоквартирными жилы-

ми домами.

Например, в городе Ульяновске расположено около 

3700 многоквартирных жилых домов. С учетом 

средней ставки налогообложения местный бюд-

жет теряет ежегодно примерно 60 млн руб.

На основании вышеизложенного, авторы счита-

ют необходимым внести изменения в федераль-

ное законодательство, прописав особый порядок 

регистрации права общей долей собственности на 

земельный участок собственникам помещений – 

физическим лицам в многоквартирных жилых 

домах. 

Иная ситуация наблюдается с налогообложени-

ем юридических лиц и индивидуальных пред-

принимателей, являющимися собственниками 

помещений в многоквартирных жилых домах. В 

некоторых муниципальных образованиях России 

(например, в г. Владимире, г. Димитровграде и дру-

гих) в той или иной степени организована работа 

по обложению земельным налогом собственников 

помещений в многоквартирных домах, которые 

являются юридическими лицами или индиви-

дуальными предпринимателями, но эти меры не 

являются полными и достаточно эффективными.

Для повышения результативности данной работы 

авторы предлагают:

– органам местного самоуправления ежегодно 

направлять списки собственников помещений 

(юридических лиц и индивидуальных предприни-

мателей) в многоквартирных жилых домах в органы 

…авторы считают 
необходимым 

внести изменения 
в федеральное 

законодательство, 
прописав особый 

порядок регистрации 
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на земельный участок 

собственникам 
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налогового учета, которые могут уточняться в ходе 

проведения инвентаризации земельных участков;

– в рамках своих полномочий органы налогово-

го учета на основании этих списков направляют 

требования о необходимости уплаты земельного 

налога собственникам помещений (юридическим 

лицам и ИП); 

– расчет долей земельного участка юридические 

лица могут получать в организациях, осуществля-

ющих техническую инвентаризацию.

Выводы
Перечень указанных проблем не является пол-

ным. Авторы понимают, что многие из этих про-

блем имеют финансовую составляющую, но т.к. 

государство сегодня делает ударение на необхо-

димость повышения налогового потенциала (осо-

бенно на региональном и муниципальном уровне), 

то, следовательно, нужен и целевой подход в этом 

решении. Он должен включать не только совер-

шенствование законодательства, но и совместные 

действия органов федеральной и исполнитель-

ной власти субъектов, а также органов местного 

самоуправления в решении проблемы увеличения 

сбора земельного налога.
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а также о признании утратившими силу отдельных 

законодательных актов (положений законодатель-

ных актов) Российской Федерации».

9.  Решение Ульяновской Городской Ду м ы о т 

13.07.2005 № 135 «О земельном налоге на тер-

ритории муниципального образования «город 

Ульяновск».

10. Определение Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 11 августа 2011 года 

№ ВАС-10252/11.

экономика отрасли
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