

Тези доповіді на колегії облдержадміністрації  від 23.09.09

Про хід виконання розпорядження голови облдержадміністрації від 31.03.2009 № 99 «Про організацію виконання Указів Президента України від 02.02.2002 № 92/2002 та від 19.08.2008 № 725/2008»

                 начальник Головного управління 

                 Держкомзему у Запорізькій області 

  Бабміндра Д.І.

ЗМІСТ ПИТАННЯ: 


З метою підвищення рівня соціального захисту селян – власників земельних ділянок і земельних часток (паїв), а також відповідальності  землекористувачів за ефективне використання земель сільськогосподарського призначення на основі розширення конкуренції  та дальшої  активізації  ринкових відносин в аграрному секторі економіки  Указом Президента України від 2.02.2002р. №92/2002, визнано одним із пріоритетних завдань пореформеного розвитку аграрного сектора економіки забезпечення підвищення

рівня соціального захисту  сільського населення, зокрема шляхом запровадження плати за оренду земельних ділянок  сільськогосподарського призначення, земельних часток (паїв) (із внесеними змінами згідно з Указами Президента №830/2002 від 13.09.2002 та №725/2008 від 19.08.2008) у розмірі не менше 3 відсотків  визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки, земельної частки(паю) та поступового збільшення цієї плати залежно від результатів господарської діяльності та  фінансово-економічного стану орендаря.

Для посилення захисту права власності громадян на землю, створення сприятливих умов для ефективного господарювання на ній, формування сталого землекористування, системи оцінки землі та платності землекористування видано розпорядження голови обласної державної адміністрації від 31.03.2009 № 99  ’’Про організацію виконання  Указів  Президента України від 02.02.2202р. №92/2002 та від №725/2008 від 19.08.2008’’. 

Для виконання поставлених задач  проведено певні заходи, з них:

1. Головами райдержадміністрацій спільно з територіальними органами Держкомзему та агропромислового розвитку проведено відповідні наради, семінари з орендарями земельних ділянок, земельних часток (паїв) щодо підвищення орендної плати не менше 3%  визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки, земельної частки (паю) та поступового збільшення цієї плати залежно від результатів господарської діяльності та фінансово-економічного стану орендаря.  

2. Головним управлінням Держкомзему у Запорізькій області постійно проводиться робота щодо надання юридичної допомоги, як головам райдержадміністрацій, так і орендодавцям, орендарям, земельних ділянок, земельних часток (паїв) у вирішенні питань що виникають. На сайті облдержадміністрації та Головного управління розміщені типові форми додаткових угод до діючих договорів оренди земельних ділянок, земельних часток (паїв). Щомісячно проводяться колегії, наради Головного управління щодо виконання зазначеного розпорядження голови облдержадміністрації. 

3. На виконання п. 2.1 рішення наради облдержадміністрації від 22.07.2009 року щодо посилення роз’яснювальної роботи з орендодавцями та орендарями земельних ділянок, земельних часток (паїв) відповідно необхідності виплати орендної плати  в розмірі не менше 3 відсотків визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки , земельної частки(паю) та поступового збільшення цієї плати залежно від результатів господарської діяльності та фінансово-економічного стану орендаря  облдержадміністрацією та Головним управлінням Держкомзему у Запорізькій області  направлено листи головам райдержадміністрацій та начальникам територіальних відділів Держкомзему у Запорізькій області щодо  проведення  відповідних заходів, а саме: 

- підготувати плани-графіки зустрічей з власниками земельних часток (паїв) щодо необхідності встановлення орендної плати в розмірі не менше 3%, визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки, земельної частки (паю);

- опублікувати в районних засобах масової інформації примірні зразки додаткових угод до договорів оренди, позовних заяв та статей, якими роз’яснюється процедура внесення змін до договорів оренди. 

4. Щодо необхідності виконання Указів Президента України від 02.02.2002 № 92/2002 та від 19.08.2008 № 725/2008 по  встановленню орендної плати в розмірі не менше 3 відсотків визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки, земельної частки (паю) та поступового збільшення цієї плати залежно від результатів господарської діяльності та фінансово-економічного стану орендаря проведено висвітлення в  районних газетах:

 - «Південна Зоря» (Бердянський район) 

- «Новий день» (Мелітопольський район)

- «Таврія» (Токмацький район)

- «Приморський степ» (Приморський район)

- «Трудова слава» (Оріхіський район)

- «Слово трудівника» та «Якимівський вісник» (Якимівський район)

- «Колос» (Веселівський район)

- «Нова Таврія» (Василівський район)

- «Рідний край» (Куйбишевський район)

- «Дніпровські вогні» (Вільнянський район)

та опубліковані примірні зразки додаткових угод до договорів оренди, позовні заяви та статті, якими роз’яснюється процедура внесення змін до договорів оренди земельних ділянок та земельних часток (паїв).

Для вирішення проблемних  питань, що створюють перешкоди у виконанні Указу Президента України від 19.08.2008р. №725/208 ’’Про невідкладні заходи щодо захисту власників  земельних ділянок, земельних часток (паїв) та шляхи їх вирішення Головним управлінням Держкомзему у   Запорізькій області  проводилися семінари – наради із спеціалістами райдержадміністрацій, головами сільських та селищних рад, керівниками сільськогосподарських підприємств районів, спеціалістами-землевпорядниками.

  На сьогодні  по області укладено 169,6 тисячі договорів оренди земельних ділянок, земельних часток (паїв). З них відповідають розміру орендної плати, визначеному Указом Президента України  від 19.08.2008 № 725/2008, понад 83,4тис. договорів оренди, що складає 49,17% від загальної кількості укладених договорів.

Недостатньо з цього питання попрацювали і не досягли середньообласного показника щодо кількості укладених договорів з  відсотком орендної плати від 3,0 %  і більше  Василівський, К-Дніпровський, Михайлівський, Приморський,  Розівський, Чернігівський райони.

Зовсім низький відсоток укладених договорів з  відсотком виплати орендної плати 3,% і більше   по Гуляйпільському (25,91%), Веселівському (24,64%), Новомиколаївському (14,82), Мелітопольському (6,93), Якимівському (6,14) та Приазовському (3,44%) районах.

Кращих показників щодо укладених договорів з відсотком орендної плати від 3,0 %  і більше  досягли Великобілозірський (100%), Вільнянський, Бердянський, Запорізький, Токмацький, Пологівський, Оріхівський, Куйбишевський райони.

Станом на 20.09.2009 року   по області укладено 169647 договорів оренди земельних ділянок та земельних часток(паїв). 

Загальна сума виплат згідно укладених договорів складає 280 млн.153,8 тис.грн..

Складові орендної плати за земельні ділянки , земельні частки(паї) :

          грошова        124 млн.736,08 тис.грн. , що складає   44,5%,

           натуральна    146 млн.149,93 тис.грн.         -                 52,2%

           відробіткова   9 млн. 267,8 тис. грн.            -                 3,3%

Виплата орендної плати за земельні ділянки, земельні частки(паї) станом на 20.09.2009 року  становить 188 тис. 985,94 тис. грн. , що складає  67,46%.  

       Хочу зосередити Вашу увагу  і на такому показнику, як плата за 1га за рік.

В середньому по області вона складає 235,48грн. за 1га.

        Найбільша в  Бердянському районі  -368,9грн.,  Вільнянському – 359,33 ,

Запорізькому -306,52,  Розівському – 305,48  і Пологівському – 301,51грн.

        Найменша плата за оренду 1га у Приазовському - 99,39грн., Веселівському -170,79, Гуляйпільському 174,05,Мелітопольському -176,12, Якимівському-178,31 і Токмацькому -187,61грн.

За даними Гуляйпільської, Токмацької, Приазовської, Новомиколаївської, Куйбишевської, Розівської райдержадміністрацій у зв’язку з проблемними питаннями, які виникають при реєстрації, перереєстрації договорів та додаткових угод до договорів оренди земельних ділянок виплата орендної плати йде за договорами та додатковими угодами, які ще не пройшли державну реєстрацію угод зі ставкою орендної плати 3% та більше  (без реєстрації в ДЗК). 

        Стосовно реєстрації додаткових угод до договорів оренди у центрі ДЗК , то вартість цієї послуги аналогічна реєстрації правовстановлюючого документа (держакта чи договору оренди) і складає в залежності від координатних точок :

        для фізичних осіб 36 - 72 грн.

        для юридичних осіб 168-216 грн.

Якщо координатних точок більше 20  - вартість послуги визначається на договірній основі. Крім цього необхідно землевпорядній організації сплатити за виготовлення обмінного файла:

юридичній особі -40.8грн.за одну ділянку

фізичній особі  - 20,4грн. 

Також мають місце факти, коли додаткові угоди не укладені, за договором орендна плата становить менше 3%, але фактично розраховуються із орендодавцями за ставками 3% і більше.

Виплата орендної плати  135% у Гуляйпільському районі, понад 70% у Бердянському, Вільнянському, К-Дніпровському, Куйбишевському, Приморському, Розівському, Токмацькому, Якимівському  районах.

Низький рівень виплати орендної плати у Великобілозерському районі –

10,18 %,  Михайлівському-  31,64%, та  Новомиколаївському -12,95% .

Необхідно звернути увагу, що одним із проблемних питань є, що при складанні договорів оренди по використанню земельних ділянок, земельних часток паїв не завжди вказується щодо проведення щорічної  індексації вартості земельних ділянок.

Тому  де не вводиться до грошової оцінки земельної ділянки, земельної частки (паю)  коефіцієнт індексації, там  проходить заниження розміру орендної плати.

Відповідно до Закону України ’’Про плату за землю’’ постановою Кабінету Міністрів України від 12.05.2000№783 затверджено порядок проведення індексації грошової оцінки земель . За станом на 01.01.2009 коефіцієнт індексації грошової оцінки  сільськогосподарських угідь становить 3,022.

Проблемні питання : Згідно ч.2 ст.23 Закону України ’’Про оренду землі’’ орендна плата за земельні ділянки, що перебувають у власності фізичних та юридичних осіб переглядаються за згодою сторін.

Інформація в розрізі адміністративно-територіальних одиницях про хід виконання розпорядження голови облдержадміністрації від 31.03.2009 № 99 «Про організацію виконання Указів Президента України від 02.02.2002 № 92/2002 та від 19.08.2008 № 725\2008» додається.

Також чинний Земельний кодекс України визначив право постійного користування земельною ділянкою, як право володіння і користування землею, яка перебуває у державній або комунальній власності, без встановленого строку (частина перша ст.92).

Право постійного користування земельною ділянкою відповідно до Земельного кодексу можуть набувати:

· підприємства, установи та організації, що належать до державної або комунальної власності

·  громадські організації інвалідів України, їх підприємства (об»єднання), установи та організації

·  релігійні організації України, статути (положення) яких зареєстровано у встановленому законом порядку, виключно для будівництва і обслуговування культових та інших будівель, необхідних для забезпечення їх діяльності.

Пунктом 6 розділу Х Перехідних положень Земельного кодексу було визначено, що громадяни та юридичні особи, які мають у постійному користуванні земельні ділянки, але за цим Кодексом не можуть мати їх на такому праві, повинні були до 1 січня 2008 року переоформити у встановленому порядку право власності або право оренди на них.

Зазначені положення втратили чинність, як такі, що не відповідають Конституції України (є неконституційними) в частині зобов'язання переоформити право постійного користування земельною ділянкою на право власності або право оренди без відповідного законодавчого, організаційного та фінансового забезпечення на підставі Рішення Конституційного Суду N 5-рп/2005 (v005p710-05 від 22.09.2005 )

Разом з тим, значна кількість підприємств, установ та організацій на території області використовує земельні ділянки на підставі державних актів на право постійного користування, але вони вже змінили свою організаційно-правову форму, такі підприємства сплачують земельний податок, який наразі в декілька або 10 разів менше, ніж орендна плата.

Так, плата за землю, яка використовується згідно державних актів на право постійного користування, становить в розмірі земельного податку. Згідно Закону України “Про плату за землю” для земель сільськогосподарського призначення земельний податок становить для ріллі, пасовищ,                    сіножатей - 0,1 %, а для багаторічних насаджень взагалі 0,03 % від нормативної грошової оцінки даних угідь. А згідно Закону України “Про оренду земель” для земель сільськогосподарського призначення мінімальна орендна плата не може бути менша ніж розмір земельного податку та може досягати 12 % від нормативної грошової оцінки земельної ділянки, а при передачі земель на конкурентних засадах взагалі може бути встановлений ще більший розмір орендної плати. 

Виходячи з цього та маючи по області в середньому розмір орендної плати на землях державної власності 2 % і більше виходить, що юридичні особи, які змінили свою організаційно-правову форму та сплачують плату за землю у відповідності до державних актів на право постійного користування, тобто земельний податок, а не орендну плату до переукладених договорів оренди, бюджети різних рівнів недоотримають надходження по платі за землю по ріллі, сіножатям, пасовищам в 20 раз, а по багаторічним насадженням взагалі більше ніж в 60 разів.

По землям несільськогосподарського призначення така ж сама ситуація.

Є певна кількість ліквідованих підприємств право постійного користування землею по яким взагалі не припинено та плата за землю не сплачується.

Та такі, як наприклад, у місті Запоріжжі - використовуються земельні ділянки без правовстановлюючих документів, на підставі актів винесення меж земельних ділянок в натуру на (місцевості) виконаних ще за радянських часів.

Оскільки інформація щодо припинення юридичної особи не надається до органів земельних ресурсів ні до органу реєстрації прав на землю ЗРФ ДП «ЦДЗК», земельна ділянка продовжує обліковуватися як така, що надана в постійне користування реорганізованій (ліквідованій) юридичній особі.

Припинення діяльності суб'єкта господарювання здійснюється шляхом його реорганізації (злиття, приєднання, поділу, перетворення) або ліквідації за рішенням власника (власників) чи уповноважених ним органів, а у випадках передбачених Господарським кодексом України (ст.59)– за рішенням суду. Таким чином, реорганізація чи ліквідація юридичної особи є юридичним фактом для припинення його права на постійне користування землею.

Відповідно до листа Держкомзему України від 02.08.2004 № 14-22-6/6835 переоформлення правовстановлюючих документів на землю при реорганізації підприємства має здійснюватися одночасно з реорганізацією.

У 2008 році Обласною робочою групою з опрацювання та комплексного вирішення питань реалізації державної політики у сфері раціонального використання та охорони землі були запроваджені перевірки підприємств та організацій, які користуються земельними ділянками на підставі державних актів на право постійного користування, але вже змінили свою організаційно-правову форму та потребують переоформлення на орендні відносини. 

Всього за результатами таких перевірок було виявлено 182 юридичні особи, які використовують земельні ділянки на підставі Державних актів на право постійного користування землею і сплачують земельний податок замість орендної плати. До переоформлення правовстановлюючих документів на землю вже залучено 36 підприємств.

Ефективність таких перевірок можна характеризувати тільки двома прикладами. Так, за результатами перевірки у 2008 році ЗАТ «Запорізький залізорудний комбінат», яке мало у постійному користуванні земельні ділянки площею 550 га на територій Василівського району, на цей час 17 договорів оренди, укладених між Василівською райдержадміністрацією та ЗАТ «ЗЗРК» пройшли державну реєстрацію, а до бюджету буде сплачуватись 5,2 млн. грн. замість 200 тис. земельного податку.

В результаті спільно проведеної роботи Держземінспекції та Приморської райдержадміністрації ТОВ «Пегматит» на даний час оформлюються орендні відносини, що дозволить систематично отримувати додатково орендну плату за землю в розмірі 20 тис. грн. на рік.

Тобто, заходи із залучення певного кола суб'єктів до переоформлення права постійного користування на орендні відносини нададуть змогу залучити до бюджету значні додаткові надходження від плати за землю.

За наданою інформацією ЗРФ ДП «ЦДЗК» станом на  вересень місяць поточного року по області всього зареєстровано 43501 державний акт на право постійного користування земельними ділянками підприємствами, установами та організаціями.

Пунктом 14 Протоколу № 3 від 09 вересня 2009 року наради голови облдержадміністрації з головами райдержадміністрацій та міськими головами міст обласного підпорядкування було надано доручення головам райдержадміністрацій до 14 вересня 2009 року надати інформацію щодо юридичних осіб, які реорганізувалися або ліквідувались але продовжують використовувати землі на підставі державного акту на право постійного користування.

Надали інформацію з даного питання лише Токмацька, Чернігівська, Куйбишевська, Гуляйпільська, Великобілозерська райдержадміністрації. 

Звертаю Вашу увагу, якщо підприємство не змінювало організаційно-правову форму, і отримало державний акт до 2002 року, то воно може переоформити документи на орендні відносини лиш за власною ініціативою.

Виходячи з наведеного вище головам райдержадміністрацій, головам міст обласного підпорядкування спільно з податковими органами, органами статистики, державними реєстраторами, територіальними органами Держкомзему провести перевірку юридичних осіб, які використовують земельні ділянки згідно державних актів на право постійного користування для подальшого прийняття відповідних рішень з метою їх переукладання на договора оренди.

