ГЛАВА АДМИНИСТРАЦИИ ЮРЬЕВО-ДЕВИЧЬЕВСКОГО СЕЛЬСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ

Конаковского района  Тверской области 

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

20.11.2015 г.                                    с.Юрьево-Девичье                                            № 141
Об утверждении порядка определения цены выкупа земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Юрьево-Девичьевского сельского поселения, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи без проведения торгов
В соответствии со ст. 39.3, 39.4 Земельного кодекса Российской Федерации, ФЗ от 06.10.2003 №131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Земельным Кодексом РФ, Законом Тверской области №49-ЗО от 09.04.2008, Уставом Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области, а также в рамках решения совета депутатов Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области №22 от 20.11.2015 года
Постановляю:
1. Утвердить порядок определения цены выкупа земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи без проведения торгов (прилагается).
2. Настоящее постановление вступает в силу со дня подписания.

3. Контроль за исполнением данного постановления оставляю за собой.
Глава администрации Юрьево-Девичьевского

сельского поселения МО Конаковский район                                    А.Л. Андронов 
приложение № 1 к постановлению главы администрации Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области от 20.11.2015 № 141
Порядок определения цены выкупа земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи без проведения торгов (далее – Порядок)

1. Настоящий Порядок определяет цену земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности на территории муниципального образования Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельных участков без проведения торгов (далее – земельный участок). 

2. При заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов цена такого земельного участка не может превышать его кадастровую стоимость или иной размер цены земельного участка, если он установлен федеральным законом. 

3. Продажа без проведения торгов земельных участков, за исключением случаев, предусмотренных пунктами 4, 5, 6, 7, 8 настоящего Порядка, осуществляется по рыночной цене в соответствии с оценкой независимого оценщика в рамках Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», но не выше кадастровой стоимости, в случаях продажи:

1) земельных участков, образованных из земельного участка, предоставленного в аренду для комплексного освоения территории, лицу, с которым в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации заключен договор о комплексном освоении территории;

2) земельных участков, образованных из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства (за исключением земельных участков, отнесенных к имуществу общего пользования), членам этой некоммерческой организации или, если это предусмотрено решением общего собрания членов этой некоммерческой организации, этой некоммерческой организации;

3) земельных участков, образованных из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства (за исключением земельных участков, отнесенных к имуществу общего пользования), членам этой некоммерческой организации;

4) земельных участков, образованных в результате раздела земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства и относящегося к имуществу общего пользования, этой некоммерческой организации;
5) земельных участков, образованных в результате раздела земельного участка, предоставленного юридическому лицу для ведения дачного хозяйства и относящегося к имуществу общего пользования, указанному юридическому лицу;

6) земельных участков, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании юридических лиц, указанным юридическим лицам, за исключением лиц, указанных в пункте 2 статьи 39.9 Земельного кодекса Российской Федерации;

7) земельных участков, предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства и переданных в аренду гражданину или юридическому лицу, этому гражданину или этому юридическому лицу по истечении трех лет с момента заключения договора аренды с этим гражданином или этим юридическим лицом либо передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного участка этому гражданину или этому юридическому лицу при условии надлежащего использования такого земельного участка в случае, если этим гражданином или этим юридическим лицом заявление о заключении договора купли-продажи такого земельного участка без проведения торгов подано до дня истечения срока указанного договора аренды земельного участка;

8) земельных участков гражданам для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пункта, гражданам или крестьянским (фермерским) хозяйствам для осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности.


4. Продажа без проведения торгов земельных участков собственникам расположенных на таких земельных участках зданий, сооружений осуществляется по цене, равной 2,5 процентам кадастровой стоимости земельного участка:


1) коммерческим организациям и индивидуальным предпринимателям, являющимся собственниками расположенных на таких земельных участках зданий, сооружений, если эти здания, сооружения были отчуждены из государственной или муниципальной собственности, в том числе в случае, если на таких земельных участках возведены или реконструированы здания, сооружения;

2) гражданам и некоммерческим организациям, являющимся собственниками расположенных на таких земельных участках зданий, сооружений, если право собственности указанных лиц на эти здания, сооружения возникло до вступления в силу Земельного кодекса Российской Федерации и если федеральными законами для указанных собственников не установлен иной порядок приобретения земельных участков в собственность;

3) коммерческим организациям и индивидуальным предпринимателям, являющимся собственниками расположенных на таких земельных участках зданий, сооружений, если эти здания, сооружения были возведены на таких земельных участках вместо разрушенных или снесенных и ранее отчужденных из государственной или муниципальной собственности зданий, сооружений;

4) юридическим лицам, являющимся собственниками расположенных на таких земельных участках зданий, сооружений, при переоформлении ими права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками;

5) собственникам зданий, сооружений в отношении находящихся у них на праве аренды земельных участков в случаях, если в период со дня вступления в силу Федерального закона от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» до 1 июля 2012 года в отношении таких земельных участков осуществлено переоформление права постоянного (бессрочного) пользования на право аренды либо такие земельные участки образованы из земельных участков, указанных в настоящем пункте.

5. Лица, не указанные в пункте 4 настоящего Порядка, и являющиеся собственниками зданий, сооружений, расположенных на земельных участках, приобретают такие земельные участки, расположенные на территории Юрьево-Девичьевского сельского поселения, по цене, равной десятикратному размеру ставки земельного налога за единицу площади земельного участка, но не более кадастровой стоимости такого земельного участка, если иное не установлено Федеральным законом.

6. В случаях, предусмотренных Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», приобретение в собственность без проведения торгов сельскохозяйственными организациями, а также крестьянскими (фермерскими) хозяйствами для осуществления их деятельности земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения, осуществляется по цене, равной 15 процентам кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий.

7. Продажа без проведения торгов земельных участков в собственность гражданам для сельскохозяйственного производства в соответствии с пунктами 1.1.-1.18 классификатора видов разрешенного использования земельных участков осуществляется по цене, исходя из среднего значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков, определяемой для земель населенных пунктов для каждого кадастрового квартала ежегодно Министерством имущества и земельных отношений Тверской области, предназначенных для дачного строительства, садоводства и огородничества.
8. Изменение кадастровой стоимости земельных участков по результатам проведения государственной кадастровой оценки земель соответствующей категории, а также среднего значения удельного показателя кадастровой стоимости являются основанием для изменения настоящего Порядка. 
9.  Цена земельных участков определяется на дату подачи заявления и указывается в решении администрации Юрьево-Девичьевского сельского поселения Конаковского района Тверской области о предоставлении земельного участка в собственность. 
Пояснительная записка к проекту постановления  «Об утверждении порядка определения цены выкупа земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности Юрьево-Девичьевского сельского поселения, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи без торгов»

Последние изменения в Земельный кодекс предусматривают возможность продажи земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, без проведения торгов (ст.39.14 ЗК РФ). В том числе как право граждан на однократное первоочередное или внеочередное приобретение зем.участка. Предоставление без торгов осуществляется гражданам для ИЖС, ЛПХ в границах населенного пункта, садоводства, огородничества. Происходит через процедуру предварительного согласования, по результатам которого принимается решение о предоставлении за плату (за какую именно) данного участка.
В настоящее время предоставление за плату земельных участков, а также порядок определения цены земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и земельных участков, собственность на которые не разграничена, на территории Тверской области регулируется следующими нормативными документами: Земельный кодекс РФ (ст.39.4), Закон РФ от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями от 13.07.2015), Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 12.01.2015 №1 «Об утверждении перечня документов, подтверждающих право заявителя на приобретение земельного участка без торгов», Закон Тверской области от 09.04.2008 №49-ЗО «О регулировании отдельных земельных отношений Тверской области» (с изменениями от 29.49.2015 №33-ЗО).
Общая тенденция по регионам такова, что земельные участки, предоставляемые за плату без проведения торгов, продают по кадастровой стоимости, за исключением отдельных случаев, когда стоимость составляет 2,5%, 15% от кадастровой стоимости или десятикратную ставку земельного налога. Тверская область не является исключением.

При разработке данного Порядка были приняты во внимание следующие особенности Конаковского района и Юрьево-Девичьевского поселения в том числе:

- территориальная близость (граничит) к Московской области;

- водные ресурсы: поселение расположено в непосредственной близости от р.Волга;

- в связи с первыми двумя пунктами высокая кадастровая стоимость земельных участков, которая зачастую не соответствует рыночной стоимости (а точнее выше ее в два раза).

Администрация Юрьево-Девичьевского сельского поселения заинтересована в надлежащем использовании земель на территории поселения путем предоставления их гражданам в аренду или в собственность за плату, что также способствует пополнению бюджета района и поселения.
В то же время есть большая вероятность, что предоставление земельных участков за плату равную их кадастровой стоимости не будет привлекательно для населения.

В соответствии с вышеизложенным, а также проанализировав имеющиеся оценки земельных участков поселения независимыми оценщиками, считаем возможным определить цену выкупа земельных участков, находящихся в собственности поселения, а также участков, государственная собственность на которые не разграничена, в соответствии с рыночной оценкой независимого оценщика, но не выше 100% кадастровой стоимости, что не противоречит законодательству РФ и Тверской области.
Исключение сделано в пункте 8 Порядка в связи с географическим расположением сельского поселения вблизи водных ресурсов, что накладывает ограничения на ряд земель, находящихся в непосредственной близости к воде. В таком случае выделение земельных участков под индивидуальное жилищное строительство невозможно. Применительно к таким земельным участкам в основном используется вид разрешенного использования: сельскохозяйственное производство, включающий в себя пункты 1.1-1.18 Классификатора видов разрешенного использования. При определении цены таких специфических земельных участков считаем целесообразным сопоставить ее с кадастровой оценкой участков под дачное строительство, садоводство или огородничество.
В остальном данный Порядок полностью соответствует положениям Закона Тверской области №49-ЗО от 09.04.2008 (с изменениями 2015 года).
И.о. начальника отдела по управлению имуществом 
и земельным отношениям администрации 
Юрьево-Девичьевского сельского поселения 
Конаковского района Тверской области
Ю.В.Футорянская
