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Введение. В Российской Федерации с целью эффективного и рационального использования 

земельных ресурсов, обеспечения соблюдения организациями, независимо от их организационно-

правовых форм и форм собственности, их руководителями, должностными лицами требований 

охраны и использования земель проводится муниципальный земельный контроль, который является 

базовой ступенью в управлении земельными ресурсами. Для проведения муниципального земельного 

контроля обязательным условием является наличие информационной базы данных Единого 

государственного реестра недвижимости (далее — ЕГРН). Цель данной работы — проанализировать 

процедуры муниципального земельного контроля для выработки предложений по повышению его 

эффективности. 

ЕГРН — понятие, которое применяется в сфере регистрации недвижимости с 1 января 

2017 года. С этого момента вступил в силу новый федеральный закон — ФЗ №218 «О 

государственной регистрации недвижимости». 

Этот нормативный акт пришел на смену сразу двум популярным законам — ФЗ №221 «О 

государственном кадастре недвижимости» и ФЗ №122 «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним». 

Причины кардинального изменения существующего порядка регистрации недвижимости 

лежат на поверхности этого процесса. Те, кто за последний год пытался совершить регистрационные 

действия со своей собственностью, с большой вероятностью столкнулись с огромным количеством 

барьеров на своем пути. Основной из них — необходимость кадастрового учета и регистрации прав в 

двух различных реестрах. 

Федеральный закон №218 «О государственной регистрации недвижимости» вступил в силу с 

01.01.2017 года. Отдельные его положения начнут действовать с 01.01.2020 года (ст. ст. 66, 68). Все 

подготовительные мероприятия для полноценного использования новой нормативной базы должны 

были быть разработаны правительством РФ до 1 января 2017 года. 

Однако мы видим отсутствие готовности органов Росреестра к новым порядкам и правилам. 

Это касается, в частности, разработки формы технических планов для постановки на учет новых 

объектов недвижимости, перечня правоустанавливающих документов, доверенности и др., которые 

до сих пор не утверждены, нет единообразия в их применении. 

Определена следующая структура ЕГРН: 

— реестр объектов недвижимости (кадастр недвижимости), 

— реестр прав и ограничений (обременений), 

— реестр информации о границах особых зон (реестр границ), 

— реестровые дела, 

— кадастровые карты, 

— книги учета документов. 

Каждый элемент ЕГРН хранится теперь в особом режиме: реестры недвижимости, карты и 

книги учета — в электронном виде. В виде документов на бумаге и на электронных носителях 

подлежать хранению реестровые дела. Время хранения указанной информации неограниченно, и она 

не подлежит уничтожению. Все сведения о недвижимости строго охраняются законом и органами 

Росреестра РФ, который является оператором ЕГРН. 

В настоящее время права на недвижимость и смежные с ними категории определены в законе 

следующими формулировками: 

— права на объекты, 

— ограничения прав на недвижимость, 

— обременение прав на объекты, 

— сведения о сделках с недвижимостью, 

— дополнительные сведения, не влияющие на права. 

Сведения о правах на недвижимость, в свою очередь, также определены законом №218-ФЗ. К 

ним относятся вид права на объект недвижимость, момент его регистрации, номер, информация о 
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правообладателе, основания права, виды обременений и ограничений зарегистрированных прав, 

основания обременений (ограничений), информация о держателях обременений, основные сведения о 

сделках с объектом недвижимости. 

Среди дополнительных сведений об объектах в реестре прав следует выделить информацию о 

зарегистрированных в жилых помещениях собственника объекта лицах, которые находятся под 

опекой или попечительством, а также о несовершеннолетних членах его семьи, которые остались без 

попечительства [1]. 

ЕГРН содержит в себе основные сведения об объекте недвижимости, такие как:  

— описание объекта недвижимости (вид, адрес, площадь, этаж, год постройки); 

— зарегистрированные права собственников на недвижимое имущество; 

— основания возникновения правомочий владельцев; 

— кадастровые данные (номер, координаты, стоимость); 

— ограничения и обременения недвижимого имущества; 

— изменение и переход прав от одного лица к другому; 

— прекращение правомочий собственника; 

— заявленные в судебном порядке права требования; 

— отметка о моменте получения запроса регистрирующим органом; 

— данные о получателе выписки; 

— дата выдачи документа [1]. 

Пример выписки ЕГРН представлен на рис. 1. 

В настоящий момент основной проблемой в использовании земельных ресурсов является 

неполнота сведений ЕГРН [2]. 

Так, в Ростове-на-Дону на большом количестве земельных участков были неправильно 

проведены разбивочные работы, вследствие чего произошла накладка границ земельных участков на 

границы линейных объектов и объектов недвижимости, что привело к ограничению правового 

оформления действий с указанными объектами. 

При проведении муниципального земельного контроля с целью эффективного управления 

земельными ресурсами при получении сведений из ЕГРН возможно выявление несоответствия 

разрешенного использования фактическому использованию земельного участка. 

Анализируя статистические материалы, представленные Росреестром, необходимо отметить, 

что выявленные нарушения в результате проведения процедур по муниципальному земельному 

контролю регулируются Кодексом Российской Федерации об административных правонарушениях, а 

именно: 

— статьей 7.1. «Самовольное занятие земельного участка»;  

— статьей 8.8. «Использование земельных участков не по целевому назначению, 

невыполнение обязанностей по приведению земель в состояние, пригодное для использования по 

целевому назначению». 

Правительство Российской Федерации с целью решения проблем с пополнением банка 

данных ЕГРН приняло постановление от 10 октября 2013 г. № 903 «О федеральной целевой 

программе «Развитие единой государственной системы регистрации прав и кадастрового учета 

недвижимости (2014–2020 годы)» (далее — Программа), которое содержит сведения о том, что за 

счёт государственных средств будет проводиться межевание федеральной собственности в 

экономически развитых регионах. 

Общий объем финансирования Программы на 2014–2020 годы (в ценах соответствующих лет) 

составляет 27100,65 млн рублей, в том числе: 

— за счет средств федерального бюджета — 24639,67 млн рублей, из них: 

— научно-исследовательские и опытно-конструкторские работы —93,6 млн рублей; 

— капитальные вложения — 10282,33 млн рублей; 

— прочие нужды — 14263,74 млн рублей; 
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— за счет средств консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации (прочие 

нужды) — 2460,98 млн рублей. 

Проведение муниципального земельного контроля в Ростове-на-Дону происходит в 

отношении физических лиц и земельных участков в соответствии с постановлением от 14 марта 2014 

года № 258 «Об утверждении административного регламента № АР-128-20-К осуществления 

муниципального земельного контроля на территории города Ростова-на-Дону» [3]. 

 
Рис. 1. Выписка из ЕГРН 
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Основным достоинством программы является то, что в случае ее проведения и получения 

ожидаемых результатов к 2020 году доля объектов недвижимости, сведения о которых содержатся в 

ЕГРН, и документов, переведенных в электронный вид, в общем количестве сформированных дел 

увеличится до 52 процентов [4]. 

Предусмотрено увеличение до 58 процентов в 2020 году доли площади земельных участков, 

относящихся к собственности Российской Федерации (за исключением земель лесного, водного 

фондов, земельных участков объектов культурного наследия, земель обороны и безопасности) и 

учтенных в ЕГРН с границами, соответствующими требованиям законодательства Российской 

Федерации, а также в общей площади земельных участков, относящихся к собственности Российской 

Федерации. 

В 2018 году доля услуг по государственной регистрации прав и кадастровому учету, 

оказываемых через информационно-телекоммуникационную сеть Интернет, в общем количестве 

государственных услуг по государственной регистрации прав и кадастровому учету должна возрасти 

до 70 процентов. 

Одним из недостатков данной программы является то, что с учетом ограниченности средств 

федерального бюджета предусматривается проведение кадастровых работ на территориях субъектов 

Российской Федерации, имеющих высокий инвестиционный и налоговый потенциал, общей 

площадью более четырех миллионов га (Республика Алтай и Республика Татарстан, Алтайский, 

Краснодарский и Ставропольский края, Волгоградская, Вологодская, Ленинградская, Московская, 

Новгородская и Свердловская области, города Москва и Санкт-Петербург), в этот перечень не входят 

Ростовская область и другие экономически менее развитые регионы [5]. 

Еще одним недостатком можно считать то, что программа распространяется только на 

федеральную собственность.  

В целях обеспечения полноты сведений ЕГРН, устранения кадастровых ошибок, допущенных 

при определении местоположения границ земельных участков, а также для снижения количества 

земельных споров планируется проведение комплексных кадастровых работ, в результате чего в 

ЕГРН будут внесены более точные сведения об объектах недвижимости. 

Комплексные кадастровые работы необходимы для вовлечения в оборот неиспользуемых 

объектов недвижимости и, как следствие, роста базы для сбора имущественных налогов. 

В Программе указаны порядок определения общего объема средств федерального бюджета, 

ежегодно предусматриваемых на финансовое обеспечение проведения комплексных кадастровых 

работ, а также цели и условия предоставления и распределения между субъектами Российской 

Федерации субсидий из федерального бюджета бюджетам субъектов Российской Федерации в целях 

софинансирования проведения комплексных кадастровых работ в рамках реализации федеральной 

целевой программы [6]. 

Однако действие указанной федеральной целевой программы не распространяется на 

территорию Ростовской области, что являются существенным минусом при рассмотрении вопроса 

управления земельным фондом Ростовской области.  

Анализируя данные публичной кадастровой карты города Ростова-на-Дону, необходимо 

отметить, что на территории муниципального образования находится большое количество земельных 

участков, которые имеют статус «ранее учтенные», а также земельных участков, не прошедших 

процедуру государственного кадастрового учета. Ранее учтенные земельные участки — это 

земельные участки, права на которые возникли до 01.03.2018 г. и не прекращены до настоящего 

времени. Кроме того, ЕГРН содержит сведения о декларированной площади таких земельных 

участков, так как большинство учтенных земельных участков до 01.03.2008 г. не проходило 

процедуру межевания. 

Как уже отмечалось выше, эффективность проводимых мероприятий по муниципальному 

земельному контролю напрямую зависит от Единого государственного реестра недвижимости. В 

случае, если земельный участок не прошел процедуру государственного кадастрового учета, 
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сведения о нем будут отсутствовать в ЕГРН. Кроме того, для земельных участков, статус которых 

«ранее учтенные», также будет невозможно определить границы земельных участков, чтобы 

провести проверку эффективности использования земельных участков на предмет самовольного 

занятия земельного участка [7, 8]. 

Согласно Положению о порядке осуществления муниципального земельного контроля на 

территории города Ростова-на-Дону, проверки на предмет осуществления муниципального 

земельного контроля проводятся в отношении физических лиц, поэтому для эффективного 

управления земельными ресурсами посредством муниципального земельного контроля необходимы 

сведения о правообладателях земельных участков. 

Указанные сведения можно получить из выписки из Единого государственного реестра 

недвижимости — документа, содержащего сведения о государственной регистрации прав, сведений о 

правообладателе указанного вида права (собственности, безвозмездного пользования и т.п.), об 

ограничениях прав (аренда, сервитут и т.п.), а также иные характеристики земельного участка (вид 

разрешенного использования, площадь, кадастровая стоимость и иное). 

Для органов муниципальной власти получение указанной выписки осуществляется 

посредством межведомственного взаимодействия.  

Таким образом, содержание сведений обо всех земельных участках муниципального 

образования — это необходимое условие не только для эффективного проведения проверок по 

муниципальному контролю, но и в целом для эффективного управления земельными ресурсами. 

Иначе говоря, эффективное управления земельными ресурсами зависит от пополнения сведений о 

земельных участках ЕГРН посредством проведения процедуры межевания, постановки на 

государственный кадастровый учет земельного участка и последующей регистрации права.  

Изменения, коснувшиеся Федерального закона от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости» в части кадастрового учета, а в частности, межевания, вполне смогут 

повлиять на пополнение информационного банка данных ЕГРН. Данная норма вводится на 

основании Федерального закона от 22.12.2014 г. № 447-ФЗ «О внесении изменений в 

Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости» и отдельные законодательные 

акты Российской Федерации» и распространяется на земельные участки, предоставленные для 

ведения садоводства, личного подсобного хозяйства, дачного хозяйства, огородничества, 

индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства. 

Так, согласно п.7 ст. 14 Федерального закона № 218 «О государственной регистрации 

недвижимости основанием государственной регистрации прав являются межевой план, технический 

план или акт обследования. Межевой, технические планы, а также акт обследования 

подготавливаются в результате выполнения кадастровых работ. Таким образом, собственник 

земельного участка не сможет совершать сделки с недвижимым имуществом, не прошедшим 

процедуру кадастрового учета.  

Данное обстоятельство должно сподвигнуть правообладателей земельных участков 

совершить процедуру межевания для постановки на кадастровый учет и дальнейшей регистрации 

прав [7]. 

Тех правообладателей земельных участков, кто не планирует совершать сделки с 

недвижимым имуществом, изменения в законодательстве не коснутся. 

Указанное обстоятельство не позволит оптимизировать процедуру внесения сведений в ЕГРН. 

Однако принятие новых законов, касающихся льготного налогообложения собственников земельных 

участков, помогло бы пополнить базу данных ЕГРН. 

Согласно постановлению администрации города Ростова-на-Дону от 09.07.2015 №576 «О 

расчете арендной платы и ставках арендной платы по видам использования земельных участков, 

государственная собственность на которые не разграничена, а также земельных участков, 

находящихся в муниципальной собственности города Ростовa-на-Дону, расположенных в границах 

муниципального образования город Ростов-на-Дону», решению Ростовской-на-Дону городской думы 
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от 23.08. 2005 г. № 38 «Об утверждении «Положения о земельном налоге на территории города 

Ростова-на-Дону», налоговая ставка за земельные участки, предназначенные для размещения домов 

среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки, для размещения домов малоэтажной жилой 

застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки, для дачного строительства, садоводства и 

огородничества, является одной из самых низких. 

Для оптимизации процедуры внесения сведений в ЕГРН предлагается освободить от уплаты 

земельного налога собственников земельных участков, предназначенных для использования в 

вышеуказанных целях, на два года. 

Указанное обстоятельство позволит повысить заинтересованность собственников земельных 

участков в постановке земельных участков на кадастровый учет, уточнении границ земельных 

участков, поскольку это решение будет экономически целесообразным согласно приведенным ниже 

расчетам.  

 

N= 
K n

100%
,      (1) 

где N — земельный налог; 

К — кадастровая стоимость земельного участка;  

n — налоговая ставка по виду использования земельного участка. 

N=
2 847 193,60∗0,3

100%
 = 8541,58 рубля. 

Для расчета использован земельный участок, расположенный в Пролетарском районе города 

Ростова-на-Дону, площадью 617 кв. м, используемый для эксплуатации индивидуального жилого 

дома. Средняя же стоимость процедуры межевания указанного земельного участка составит 

10 000 рублей. Таким образом, данный пример наглядно подтверждает, насколько экономически 

выгоднее будет для собственника пройти процедуру межевания и кадастрового учета.  

Для остальных видов использования земельных участков предлагается снизить на 50 % сумму 

земельного налога. 

При этом в систему ЕГРН будут внесены актуальные сведения о земельных участках, которые 

могут быть использованы для расчета административных штрафов, а также для расчета платы за 

необоснованное обогащение при пользовании земельных участков без оформленных в 

установленном порядке отношений и процентов за пользование чужими денежными средствами. 

Заключение (выводы). Земельный налог — это одна из весомых составляющих бюджета 

страны, поэтому эффективное управление земельными ресурсами является необходимым условием 

для его пополнения. Предложенные в данной статье механизмы по оптимизации процедуры внесения 

сведений в ЕГРН (проведение межевания и комплексных кадастровых работ) имеют целью 

повышение эффективности муниципального земельного контроля, а значит, будут способствовать и 

повышению собираемости земельного налога. 
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