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УКРАЇНА

ХУСТСЬКА МІСЬКА РАДА

	                                   СЕСІЯ VІ СКЛИКАННЯ


РІШЕННЯ №

	2013
	м. Хуст


Про врегулювання земельних відносин 
між Хустською міською радою 
та недобросовісними користувачами

земельних ділянок
З метою нормативного врегулювання механізму реалізації принципу платності використання земельного фонду  міста,  реалізації програм соціально-економічного розвитку міста,  керуючись ст.12, ст.80, ст.83,  ст.90,  ст.93 , ст.96, ст.116, ст. 122 Земельного кодексу України, п. 34 ст. 26, ст. 59 Закону України "Про місцеве самоврядування в Україні", відповідно до ст. ст.19, 25,50 ст. 27, 28 Закону України «Про землеустрій», Конституції України, Господарського, Цивільного, Податкового Кодексу України,  сесія міської ради
В И Р І Ш И Л А :

1. Затвердити Положення про врегулювання земельних відносин між Хустською міською радою та недобросовісними користувачами земельних ділянок. (Додаток 1 до даного рішення) .

2. Встановити, що при укладанні договорів оренди у відповідності до даного Положення,  ставка оренди по такому договору встановлюється в 2 кратному розмірі від встановленої ставки для відповідного виду використання ділянки (але не більше 12 кратної ставки земельного податку). 
3. Рішення набуває чинності з 01.01.2014року.
4. Управлінню фінансів Хустської міської ради передбачити кошторисні призначення в 2014 році для виконання Хустською міською радою функцій Замовника землевпорядної документації.
5. Контроль за виконанням цього рішення покласти на постійну депутатську комісію з питань землекористування  та охорони навколишнього середовища.

МІСЬКИЙ ГОЛОВА                                                                                 В.КАЩУК
	                             Додаток  1

 до рішення № ____  

_____сесії __ скликання Хустської міської ради 

 від  ____ __________________ 2013


Положення
про врегулювання земельних відносин між Хустською міською радою та недобросовісними користувачами земельних ділянок.
1. Положення розроблено відповідно до Конституції України, ст. ст.ст.12 118, 122,123 Земельного кодексу України, Цивільного кодексу України, Податкового Кодексу України, п.34 ст.26, ст.59 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні», ст. ст. 19, 25, 27, 28, 50 Закону України «Про землеустрій» та інших нормативно-правових актів з питань регулювання земельних відносин в Україні. 

2. Дане Положення розроблено з метою врегулювання відносин Хустської міської ради з суб’єктами господарювання (юридичними та фізичними особами), які отримали дозвіл на розробку проектів відводу земельних ділянок за рішенням сесії Хустської міської ради  і не подали їх у порядку встановленому чинним законодавством України на погодження Хустською міською радою, не оформили право користування земельною ділянкою та не уклади договори оренди з Хустською міською радою,  та з тими, які користуються земельними ділянками комунальної власності під власним (орендованим) нерухомим майном і не зверталися до Хустської міської ради з клопотанням про приведення землекористування у відповідність до вимог чинного законодавства України (Далі – недобросовісний землекористувач). 
3.  Положення регулює правові відносини між Хустською міською радою та недобросовісними користувачами земельних ділянок комунальної власності під власним чи орендованим майном на період: з моменту надання дозволу на розробку землевпорядної документації земельної ділянки до моменту державної реєстрації укладеного з Хустською міською радою договору оренди земельної ділянки. 
Відповідно цього Положення :
Хустська міська рада  на підставі прийнятого сесією Хустської міської ради рішення «Про надання дозволу на розробку документації із землеустрою (проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки, та інш. )», керуючись ст. 19, 21, 26, в порядку передбаченому ст.27 Закону України «Про землеустрій», виступатиме Замовником землевпорядної документації та за рахунок коштів місцевого бюджету  бере зобов’язання здійснювати:
- замовлення, укладання з ліцензованою землевпорядною організацією договорів на виконання робіт із землеустрою, оплату згідно виставленого рахунку, оплату за проведення державної експертизи та проведення державної реєстрації права на земельні ділянки за Хустською міською радою.

Після затвердження землевпорядної документації, на підставі дозволу Хустської міської ради про передачу земельної ділянки в оренду, між Хустською міською радою та землекористувачем (орендарем) укладатиметься основний договір оренди земельної ділянки. При цьому ставка оренди по даному договору відповідно до цього Положення встановлюється в 2 кратному розмірі від встановленої ставки для відповідного виду використання ділянки (але не більше 12 кратної ставки земельного податку). 
У випадку,  коли користувач земельної ділянки необґрунтовано (без поважних причин) ухиляється від укладення договору оренди  земельної ділянки,  Хустська міська рада має право звернутися до господарського суду з вимогою :
Про спонукання користувача до укладення договору оренди земельної ділянки та відшкодування збитків нанесених бюджету міста Хуст у вигляді сплати неодержаних доходів (річної орендної плати).
Дане Положення  вступає в дію з 01.01.2014 року.

Дія цього Положення не розповсюджуватиметься на суб’єктів господарської діяльності (фізичних та юридичних осіб), які в добровільному порядку до 31.12.2013 року звернуться до Хустської міської ради з клопотанням про оформлення права користування земельною ділянкою під власним майном, укладуть договір на розробку  землевпорядної документації (на термін, що не перевищує встановленого законом), а  також тих, які належним чином оформлять (оформили) землевпорядну документацію, укладуть (уклали) договір оренди земельної ділянки з Хустською міською радою та проведуть його державну реєстрацію у відповідності до вимог Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».
АНАЛІЗ РЕГУЛЯТОРНОГО ВПЛИВУ

проекту рішення Хустської міської ради

Цей аналіз регуляторного впливу розроблений на виконання та з дотриманням вимог Закону України «Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності» від 11.09.2003 року.

Положення
про врегулювання земельних відносин між Хустською міською радою та недобросовісними користувачами земельних ділянок.
1. МЕТА прийняття Положення: 
· врегулювання механізму реалізації принципу платності використання земельного фонду  міста, 

· залучення додаткових коштів до міського бюджету для успішної реалізації програм соціально-економічного розвитку міста.
2.  НОРМАТИВНО-ЗАКОНОДАВЧА  БАЗА:

Закон України «Про місцеве самоврядування в Україні»

· п.3 ст.16 - земля, що є  у комунальній власності територіальної громади є матеріальною та фінансовою основою місцевого самоврядування; 

· п.34 ст.26 - до виключної компетенції міських рад належить вирішення питань регулювання земельних відносин;
Земельний кодекс України

п.1. ст. 122. – Повноваження… органів місцевого самоврядування щодо передачі земельних ділянок у власність або у користування 

п. б) ст. 80. Суб'єкти права власності на землю - територіальні    громади,    які   реалізують   це   право безпосередньо або через  органи  місцевого  самоврядування,  -  на землі комунальної власності;

п.1,п. 2 а)  ст. 83. Право власності на землю територіальних громад 

- п.1 а), ґ) ст. 90. Права власників земельних ділянок: а)- продавати або іншим шляхом відчужувати  земельну  ділянку, передавати її в оренду, заставу, спадщину; ґ) на відшкодування збитків у випадках, передбачених законом;

п.1. ст. 93. Право оренди земельної ділянки - Право оренди земельної ділянки - це засноване на  договорі строкове  платне  володіння  і  користування  земельною  ділянкою, необхідною орендареві для  провадження  підприємницької  та  іншої діяльності.

- Ст.125 право оренди земельної ділянки підлягає обов’язковій державній реєстрації та виникає з моменту державної реєстрації цього права;

- п.1 ст.206 – використання землі в Україні є платним.
Закон України «Про оренду землі» 

· п.1 ст.2 - відносини, пов'язані з орендою землі, регулюються Земельним кодексом України, Цивільним кодексом України, цим Законом, законами України, іншими нормативно-правовими актами, прийнятими відповідно до них, а також договором оренди землі. 

Податковий Кодекс України

· Стаття 288. Орендна плата 

· 288.1. Підставою для нарахування орендної плати за земельну ділянку є договір оренди такої земельної ділянки.

· 288.5. Розмір орендної плати встановлюється у договорі оренди, але річна сума платежу:

· 288.5.2. не може перевищувати: а) для земельних ділянок, наданих для розміщення, будівництва, обслуговування та експлуатації об’єктів енергетики, які виробляють електричну енергію з відновлюваних джерел енергії, включаючи технологічну інфраструктуру таких об’єктів (виробничі приміщення, бази, розподільчі пункти (пристрої), електричні підстанції, електричні мережі),  3 відсотки нормативної грошової оцінки; б) для інших земельних ділянок, наданих в оренду,  12 відсотків нормативної грошової оцінки; 

· 288.5.3. …може бути більшою граничного розміру орендної плати, ніж зазначений у підпункті 288.5.2, у разі визначення орендаря на конкурентних засадах.
Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 

· п. 2 ч. 1 ст. 4, Згідно чинного законодавства, право оренди земельної ділянки підлягає обов’язковій державній реєстрації та виникає з моменту державної реєстрації цього права  ст. 125 Земельного кодексу України).
Закон України «Про землеустрій»

· п.г) ст. 6. Принципи землеустрою створення умов для реалізації  органами  державної  влади, органами місцевого самоврядування, фізичними та юридичними особами їхніх конституційних прав на землю; 
· Ст. 19. Повноваження сільських, селищних, міських рад у сфері землеустрою.
· Ст 22. Підстави проведення землеустрою: Землеустрій здійснюється на підставі:  а) рішень  органів  місцевого самоврядування щодо проведення робіт із землеустрою;  б) укладених  договорів  між  юридичними чи фізичними особами (землевласниками    і    землекористувачами)    та    розробниками документації із землеустрою; в) судових рішень. 

· Ст. 25. Документація із землеустрою 

· Ст. 26. Замовниками документації  із  землеустрою  можуть бути… органи  місцевого самоврядування, землевласники і землекористувачі.

· Ст. 27.  Замовники документації із землеустрою мають право: а) доручати розробникам виконання робіт із землеустрою; б) встановлювати наукові, технічні, економічні та інші вимоги до документації із землеустрою; в) визначати   строк   виконання  робіт  і  порядок  розгляду документації із землеустрою; г) визначати за погодженням із  розробником  документації  із землеустрою вартість робіт із землеустрою і порядок їх оплати; ґ) виступати власником документації із землеустрою; в) проводити відповідно до закону на конкурсній основі відбір розробників  документації  із  землеустрою,  що  розробляється  за рахунок коштів державного та місцевих бюджетів; 

3. ОБГРУНТУВАННЯ: 

Передмова:
Процедура надання дозволу органу місцевого самоврядування на укладання договору оренди земельної ділянки передбачає:
· Отримання дозволу (рішення сесії Хустської міської ради) на розробку проекту землеустрою чи іншої землевпорядної документації.

· Після отримання дозволу Хустської міської ради на розроблення проекту землеустрою чи іншої землевпорядної документації, землекористувач у відповідності до порядку визначеному законодавством, повинен звернутися до ліцензованої землевпорядної організації для укладання з нею договору на складання землевпорядної документації. При цьому - максимальний термін розроблення документації встановлений п. «г» ст.28 Закону України «Про землеустрій»: «…не повинен перевищувати шести місяців з моменту укладення договору».

· Проект землеустрою підлягає затвердженню в установленому порядку. Землекористувач на підставі клопотання звертається до Хустської міської ради про затвердження проекту землеустрою ( або матеріалів технічної інвентаризації чи іншої землевпорядної документації) та надання земельної ділянки в оренду (платне користування). Відповідно до ст. 123 Земельного кодексу, в місячний термін  (п.10 ст.123) даний проект землеустрою затверджується рішенням міської ради і землекористувач отримує дозвіл на укладання договору оренди з Хустською міською радою.
· На підставі рішення міської ради про надання в оренду земельної ділянки, між Хустською міською радою та потенційним орендарем оформляється договір оренди, який має пройти державну реєстрацію. 
· Орендна плата справляється до бюджету після державної реєстрації договору оренди встановленому чинним законодавством порядку.
За матеріалами інвентаризації та проведеного аналізу виконання суб’єктами господарювання рішень міської ради, Хустською міською радою встановлено наступне: 

- окремі суб’єкти господарювання (землекористувачі), які отримали дозвіл Хустської міської ради на розробку проектів землеустрою (відведення земельної ділянки)  здійснюють свою господарську діяльність без належного оформлення права використання земельної ділянки комунальної власності і, як наслідок, – не сплачують ні орендної плати, ні земельного податку.
- існує ряд суб’єктів господарювання, які і на сьогодні не звернулися до Хустської міської ради з клопотанням щодо  оформлення права використання земельної ділянки під власним майном для здійснення своєї господарської діяльності на території міста Хуст.

Водночас такі дії суб’єктів господарювання призводять до того, що  землекористувачі – власники (чи орендарі) майна,  фактично користуючись земельною ділянкою,  не можуть отримати жодного дозволу для здійснення  господарської діяльності (в галузі містобудування та архітектури чи  підключення об’єктів до мереж електро-, газо-, водопостачання, тощо),  а власник землі – територіальна громада міста   - не отримує  надходження до бюджету. 

Для найбільш повного врахування та гарантування інтересів обох сторін, Хустська міська рада бачить доцільним:
·  у відповідності до ст. 27 Закону України «Про землеустрій» ініціювати питання за рахунок місцевого бюджету виступати замовником землевпорядної документації  з метою оформлення правових відносин між Хустською міською радою та відповідними землекористувачами. 
Беручи до уваги бюджетні втрати Хустської міської ради протягом тривалого періоду, необхідність їх компенсування та компенсацію недонадходжень до бюджету, Хустською міською радою приймається рішення, що при укладанні договорів оренди земельних ділянок з недобросовісними землекористувачами - суб’єктами господарювання,  розмір орендної плати  збільшується вдвічі від встановленої ставки для відповідного виду використання ділянки, але не більше 12 кратного розміру земельного податку. 
 4. ФІНАНСОВИЙ РЕЗУЛЬТАТ:

У відповідності до ст.27 Закону України «Про землеустрій»,  до Закону України від 01.06.2010 № 2289-VI «Про здійснення державних закупівель», Хустською міською радою в 2014р  бюджетні призначення на послуги по виготовленню землевпорядної документації  передбачаються в розмірі – до 100 тис.грн. (проекти землеустрою по 20-25 земельних ділянках). 
Відповідно до затвердженої землевпорядної документації та укладених договорів земельних ділянок, надходження до  бюджету в 2014 році (прогнозовані) можуть становити близько – 600 тис. грн. в рік, або 50 тис. грн. в місяць.

Окрім того, затвердження Положення про врегулювання земельних відносин між Хустською міською радою та недобросовісними користувачами земельних ділянок дасть змогу Хустській міській раді отримати додатковий земельний ресурс (додаткові надходження до бюджету) шляхом виявлення вільних земельних ділянок, які зможуть бути запропоновані до надання в оренду на конкурсних засадах або до продажу з аукціону у відповідності до чинного законодавства України.
Очікувані результати

	Базові групи інтересів
	Вигоди
	Витрати

	Місцева влада
	- нормативно-правове врегулювання даного питання на місцевому рівні 
- збільшення надходжень до місцевого бюджету
- додаткове отримання вільних земельних ділянок
	до 100,00тис.грн.

	Держава
	- контроль за правильністю нарахування і сплати орендної плати  суб’єктами господарювання
	Відсутні

	Суб’єкти господарювання
	- задоволення потреб територіальної громади міста Хуст за рахунок збільшення надходжень до місцевого бюджету.
	Сплата нарахованої орендної плати


         5. Цілі  регулювання.

 Основним завданням запропонованого проекту рішення є організація надходжень до місцевого бюджету, дотримання принципів державної регуляторної політики, удосконалення системи відносин між органами місцевого самоврядування і суб’єктами господарювання. 
6. Опис альтернатив в запропонованому регуляторному акті.

Альтернатива 1: Залишити наявний стан справ без змін.

Переваги:

· не зміняться витрати суб’єктів господарювання (фізичних та юридичних осіб) на впорядкування землевпорядної документації та на сплату орендної плати по договору оренди земельної ділянки;

Недоліки:

· вагомі втрати міського бюджету від недоотримання коштів за використання земельних ділянок, які належать до комунальної власності територіальної громади міста Хуст.

· Відсутність коштів в бюджеті на реалізацію програм по благоустрою міста Хуст та соціальні програми.

Альтернатива 2: Прийняти запропонований проект рішення міської ради.

Переваги:

· Приведення земельних правовідносин між власником земельної ділянки  в особі Хустської міської ради та землекористувачем (власником нерухомого майна,  яке розміщене на цій ділянці). Оформлення правових підстав використання земель міста.
· Поповнення дохідної частини місцевого бюджету;.

· Отримання суб’єктами господарювання у встановленому порядку дозволів для здійснення  господарської діяльності (в галузі містобудування та архітектури,  підключення до мереж електро-, газо-, водопостачання, тощо). 
· Підвищення відповідальності землекористувачів за відсутність чи не впорядкованість взаємовідносин між власником земельної ділянки (Хустською міською радою) та ними .
Недоліки:

· Витрати місцевого бюджету на впорядкування землевпорядної документації.

7.  Обґрунтування переваг обраного способу досягнення цілей (Положення).

· Запропонований проект регуляторного акту відповідає вимогам діючого законодавства України. Потребує бюджетних призначень, але витрати компенсуються сплаченою орендною платою. 
· Після проходження процедури оприлюднення та громадських слухань, пропонується на затвердження сесією Хустської міської ради.

8. Ціль регуляторного акту.

· Цим регуляторним актом пропонується затвердити Положення про врегулювання земельних відносин між Хустською міською радою та користувачами земельних ділянок, які отримали дозвіл на розробку проекту землеустрою і не оформили право користування земельними ділянками, в т. ч., які не зверталися до Хустської міської ради у встановленому  порядку, але користуються земельними ділянками

9.  Обґрунтування можливості досягнення встановлених цілей у разі прийняття регуляторного акту.

· Прийняття зазначеного регуляторного акта надасть змогу збільшити надходження до місцевого бюджету .

10. Обґрунтування, що вимоги, які виникатимуть внаслідок дії запропонованого регуляторного акту, виправдовують відповідні витрати у випадку, якщо витрати або вигоди не можуть бути кількісно визначені.

·   Прийняття регуляторного акту сприятиме удосконаленню системи відносин між органами місцевого самоврядування, суб’єктами господарювання (юридичними і фізичними особами-підприємцями), які здійснюють свою діяльність на землях комунальної власності територіальної громади міста.

11.  Оцінка можливості впровадження та виконання вимог регуляторного акта залежно від ресурсів, якими розпоряджаються органи місцевого самоврядування.

· Можливості досягнення цілей, передбачених п.4 цього аналізу в разі прийняття рішення - є цілком обґрунтованими, і передбачені діючим законодавством. 

12. Оцінка ризику впливу зовнішніх чинників на дію запропонованого регуляторного акту.

· Найбільш впливовим зовнішнім чинником, що може вплинути на дію запропонованого регуляторного акту є зміни в діючому законодавстві України, в т.ч. не прийняття міською радою даного рішення за наслідками його обговорення.

13.  Обґрунтування запропонованого строку чинності регуляторного акту.

· Термін дії регуляторного акту пропонується не обмежувати, зміна можлива у разі внесення змін до чинного законодавства України.

 14.  Визначення показників результативності регуляторного акта.

· Прийняття регуляторного акту сприятиме удосконаленню системи відносин між органами місцевого самоврядування і землекористувачами та збільшенню надходжень до місцевого бюджету.

15.  Визначення заходів, за допомогою яких буде здійснюватись відстеження результативності регуляторного акту вразі його прийняття.

· Оцінка ефективності регуляторного акту буде здійснена за допомогою відстеження результативності регуляторного акту (в т.ч. податковими органами) перший етап - на кінець 2014 року.

*Проект регуляторного акту розроблений  управлінням з питань майна комунальної власності виконавчого комітету Хустської міської ради.

· Зауваження та пропозиції до вищевказаного проекту рішення Хустської міської ради (регуляторного акту) приймаються розробником в письмовому вигляді до 30.09.2013 року з дня його оприлюднення, на адресу розробника та Хустської міської ради.

· Поштова та електронна адреса органів влади, які приймають зауваження та пропозиції: *Управління з питань майна комунальної власності виконавчого комітету Хустської міської ради:  90400, м. Хуст, вул. 900-річчя Хуста, 27, (55-й каб);
тел. 5-23-91; електронна адреса khust.upmkv@gmail.com 

Т.в.о. начальника управління – Полажинець В.Й.















