Проект регуляторного акту «Про затвердження  нормативної грошової оцінки земель міста Миколаєва»
Розглянувши технічну документацію з нормативної грошової оцінки зе​мель м. Миколаєва, виготовлену Українським державним науково-дослідним  інститутом проектування міст "Діпромісто" відповідно до ви​мог Земельного кодексу України, Закону України "Про оцінку зе​мель", За​кону України "Про плату за зем​лю", нака​зу Державного комітету Украї​ни із земельних ресурсів, Міністерства аграрної політики України, Міністерства будівниц​тва, архітектури та житлово-ко​мунального господарства Украї​ни, Української академії аграрних наук від 27 січня 2006 року № 18/ 15/21/11 "Про порядок нормативної грошо​вої оцінки земель сільськогоспо​дарського призначення та населе​них пунктів", Закону України "Про місцеве самоврядування в Україні,  Миколаївська міська рада вирішила:

1. Затвердити нормативну грошову оцінку земель м.Миколаєва, яка включає:

-схему економіко-планувального зонування (додаток 1);
-схему інженерно-геологічних та інженерно-інфраструктурних локальних факторів (додаток 2);
-схему функціонально-планувальних, історико-культурних та природно-ландшафних локальних факторів (додаток 3);
-схему основних агровиробничих груп ґрунтів (дода​ток 4).
2. Встановити, що базова вартість 1 кв.м землі, становить 216,39 грн/кв.м, а з урахуванням коефіцієнту індексації за 2009 рік (1,059) - 229,157 грн/кв.м.  
2. Встановити, що визначен​ня кожного з локальних фак​торів для окремої земельної ділянки проводять на основі карти впливу локальних фак​торів оцінки.

3. Ввести в дію дане рішення з 01.01.11.
4.  Вважати таким, що втратило чинність, рішення Миколаївської міської ради від 03.03.2000 р. № 17/22 "Про затвердження грошової оцінки земель м. Миколаєва". з дня введення в дію цього рішення.

5. Розгляд спірних питань, по​в'язаних зі сплатою орендної плати та земельного податку, здійснювати постійною комісією міської ради з питань планування, бюджету та фінансів.
6. Платникам земельного податку та орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності (крім громадян) при поданні податкових декларацій до органів державної податкової служби м.Миколаєва починаючи з 2011 року застосувати нормативну грошову оцінку земель міста Миколаєва, яка затверджена цім рішенням.
7.  Управлінню земельних ресурсів Держкомзема у м.Миколаїв забезпечити оформлення та видачу витягів з технічної документації про нормативну грошову оцінку земельних ділянок.

8. Рекомендувати державній податковій службі м. Миколаєва при отриманні від орендарів земельних ділянок інформації про нормативну грошову оцінку  окремої земельної ділянки, надавати копії витягів з технічної документації про нормативну грошову оцінку до управління земельних ресурсів міської ради для визначення розміру орендної плати за землю. 

9. Управлінню громадських зв'язків забезпечити інформу​вання юридичних та фізичних осіб міста через ЗМІ, на офіційному порталі Миколаївської міської ради.

10. Контроль за виконанням даного рішення покласти на постійні комісії міської ради з питань архітектури, будівництва та земельних відносин, з питань планування, бюджету та фінансів.
АНАЛІЗ РЕГУЛЯТОРНОГО ВПЛИВУ ПРИЙНЯТТЯ НОРМАТИВНО-ПРАВОВОГО АКТА:

I.
Визначення проблеми, яку передбачено врегулювати.

Нормативно-грошова оцінка є основою для формування ціни землі, особливо при здійсненні операцій з її купівлі-продажу та розміру плати за землю. Вартість землі формує конкурентний по​пит на неї, який проявляється на аукціонах і постійно змінює її се​редньозважену вартість по оці​ночних зонах районів міста.

Рішенням Миколаївської міської ради від 03.03.2000 № 17/32 затвер​джено грошову оцінку земель м. Миколаєва, складо​вою частиною якої стала схема зонування, базова вартість земель різного функціонального вико​ристання в розрізі економіко-планувальних зон та система ко​ефіцієнтів, що характеризують функціональне використання та локальні особливості місця роз​ташування окремих земельних ділянок.

З огляду на вимоги Закону України "Про оцінку земель" №1378 від 11 грудня 2003 року, враховуючи давність проведення такої, зміну проектів забудови та розподілу території міста, затвердження генерального плану міста, інтересів розвитку підприємництва, можливостей покращання інвестиційного клімату міста, управлінням земельних ресурсів Миколаївської міської ради було передбачено в бюджеті міста ви​датки на оплату робіт із розроб​ки нової нормативно-грошової оцінки земель м. Миколаєва.
II.
Визначення цілей регулювання.

Роботу з нормативної грошо​вої оцінки земель міста Миколаєва виготовлено на замовлення Миколаївської міської ради відповідно до Зе​мельного кодексу України, Зако​ну України "Про оцінку земель". Ро​боту проводили з метою актуалі​зації вихідних даних про терито​рію міста й економіко-планувального зонування та норматив​ної грошової оцінки земель м. Миколаєва у відповідності до нака​зу Державного комітету Украї​ни із земельних ресурсів, Міністерства аграрної політики України, Міністерства будівниц​тва, архітектури та житлово-ко​мунального господарства Украї​ни, Української академії аграрних наук від 27 січня 2006 року № 18/ 15/21/11 "Про порядок нормативної грошо​вої оцінки земель сільськогоспо​дарського призначення та населе​них пунктів".

Організація-виконавець робо​ти - Український державний науково-дослідний  інститут проектування міст "Діпромісто".
Методичну основу роботи становлять:

· Методика нормативної гро​шової оцінки земель сільськогос​подарського призначення та насе​лених пунктів, затверджена Пос​тановою Кабінету Міністрів Ук​раїни №213 від 23.03.1995 (зі змінами, затвердженими поста​новою Кабінету Мипстрів Украї​ни від 05.07.2004 №843);

· Порядок нормативної гро​шової оцінки земель сільсько​господарського призначення та населених пунктів, затвердже​ний наказом Держкомзему Ук​раїни, Мінагрополітики Украї​ни, Мінбудархітектури Украї​ни та Української академії аг​рарних наук № 18/15/21/11 від 27 січня 2006 року та зареєст​рований в Міністерстві юстиції України 5 квітня 2006 року за №388/12262.
          У роботі використано матеріали:
          - нормативної грошової оцінки земель міста Миколаєва (Київ, "Діпромісто", 1999р.);

          - генерального плану м.Миколаєва (Київ, "Діпромісто", 2008р.).
Картографічною основою для проведення роботи стала цифро​ва карта міста Миколаєва, М 1:2000 у векторних фор​матах, матеріали генерального плану міста.
Матеріали грошової оцінки розроблені з використанням ГІС-технологій Arc Vaiw 3.2a та Arc Gis 9.0.
Результати нормативної гро​шової оцінки земель, які підля​гають затвердженню, включають:
· економіко-планувальне зо​нування території міста Миколаєва;

· базову вартість земель різно​го функціонального використан​ня в розрізі економіко-планувальних зон і земель сільськогос​подарського призначення;

· систему (схему впливу) ко​ефіцієнтів, що враховують ло​кальні особливості місця розта​шування окремої земельної ділянки, для визначення норма​тивної грошової оцінки ділянки, виходячи з базової вартості землі відповідної економіко-планувальної зони та функціонального використання ділянки.

III. Визначення й оцінка всіх прийнятих альтернативних етапів досягнення зазначених цілей.

Зважаючи на те, що чинне за​конодавство чітко регламентує порядок визначення нормативної грошової оцінки земель, не існує альтернативи стосовно її визна​чення.
IV. Описання механізму, який планується застосувати для роз​в'язання проблеми (приклади розрахунку нормативної грошової оцінки земель окремих земельних ділянок).
Приклад 1. Нормативна грошова оцінка земельної ділянки промислового підприємства.
Промислове підприємство розташоване по вул. Янтарна, в межах 75 економіко-планувальної зони. Зональний коефіцієнт Км2 для економіко-планувальної зони 75 становить 1,26. Площа земельної ділянки - 110000м2. Базова вартість земель міста - 216,39 грн/м2. Грошова оцінка 1м2 земель в межах даної економіко-планувальної зони з урахуванням коефіцієнту Км2 складає 272,65 грн/м2 (дивись додаток 2).

Згідно зі схемою прояву локальних факторів, земельна ділянка промислового підприємства знаходиться

- в санітарно-захисній зоні, але об'єкт, розташований на даній земельній ділянці, сам є джерелом забруднення - 1,0;

           - у прирейковій зоні - 1,1.

Земельна ділянка підприємства примикає до вулиці з твердим покриттям, забезпечена централізованим водо-, газопостачанням та каналізацією. Централізованим теплопостачанням не забезпечена - 0,95.

У зоні перевищення припустимого рівня шуму від залізниці знаходиться не вся територія, а частина - 25000 м2- 0,95.

Сукупний локальний коефіцієнт КмЗ1 становить для ділянки 110000 -25000 = 85000 м2 .:

Км З1 = 1,0 х 1,1 х0,95= 1,045 
Сукупний локальний коефіцієнт КмЗ1 становить для ділянки 25000м2.

Км32 = 1,0 х 1,1 х 0,95 х 0,95 = 0,99275 
         Коефіцієнт   функціонального   використання    Кф   для    промислового підприємства становить згідно таблиці 3 (землі промисловості) - 1,2.

Грошова оцінка 1 м2 території промислового підприємства, що не входить в зону шуму, становить:

272,65 грн/м2 х 1,045 х 1,2 = 341,90 грн/м2 
Грошова оцінка 1 м2 території промислового підприємства, що розташована в зоні шуму від залізниці, становить:

272,65 грн/м2 х 0,99275 х 1,2 = 324,81 грн/м2

Грошова оцінка різних часток земельної ділянки складає:

          -  першої - 29061500 грн. (341,90 х 85000м2);

          -  другої - 8120250 грн. (324,81 х 25000м2).

Нормативна грошова оцінка всієї земельної ділянки складає 37181750 грн., а з урахуванням коефіцієнту індексації за 2009 рік: 39375473 грн. (37181750х1,059).
Земельний податок за земельну ділянку промислового підприємства площею 110000 кв.м становить: 393754,73грн/рік.

Приклад 2. 
Нормативна грошова оцінка присадибної ділянки під забудовою, що перебуває у приватній власності

Присадибна ділянка розташована по вул. Софіївській, у межах 47 економіко-планувальної зони. Зональний коефіцієнт Км2 для 47 економіко-планувальної зони становить 1,62. Площа земельної ділянки – 850 кв.м. Базова вартість земель міста - 216,39 грн/м2. Грошова оцінка 1 м2 земель в межах цієї зони з урахуванням коефіцієнту Км2 складає 350,55 грн/м2 (дивись додаток 2).

Згідно зі схемою прояву локальних факторів, земельна ділянка розташована:

           - у зоні пішохідної доступності до громадських центрів - 1,2.

          - у зоні магістралі підвищеного містоформуючого значення -1,1; Присадибна ділянка  примикає до  вулиці  з твердим  покриттям,  не забезпечена: централізованим водопостачанням (0,95), теплопостачанням (0,95) і каналізацією (0,95). Земельна ділянка забезпечена газопостачанням.
Сукупний локальний коефіцієнт КмЗ становить:

          КмЗ = 1,2 х 1,1 х 0,95 х 0,95 х 0,95 = 1,131735

Коефіцієнт функціонального використання Кф для присадибної ділянки становить 1,0 (землі житлової забудови).

Нормативна грошова оцінка 1 м2 забудованої території присадибної ділянки становить:

Цн = 350,55 грн/ м2 х 1,131735 х 1,0 = 396,73 грн/ м2.

За функціональним використанням земельна ділянка не є однорідною. Площа присадибної ділянки становить 850,0 м2, у тому числі під забудовою 255,0м2, під багаторічними насадженнями - 595,0 м2.

Відповідно до орієнтовної схеми основних агровиробничих груп ґрунтів земельна ділянка знаходиться в агровиробничій групі ґрунтів 111 д (05 природно-сільськогосподарський район). Згідно з нормативною грошовою оцінкою сільськогосподарських угідь міста, грошова оцінка 1 га багаторічних насаджень цієї групи ґрунтів становить - 3478,46 грн.

Нормативна грошова оцінка різних функціональних часток земельної ділянки складає: 

-  забудови - 101166,15 грн. (396,73 грн/м2х 255,0 м2);

- багаторічних насаджень – 206,97 грн (595,0/10000кв.мх3478,46грн).

Нормативна грошова оцінка всієї земельної ділянки складає 101373,12 грн.,а з урахуванням коефіцієнту індексації за 2009 рік: 107354,13 (101373,12х1,059).
Земельний податок присадибної ділянки під забудовою площею 850 кв.м становить: 32,21 грн/рік.
Приклад 3. Нормативна грошова оцінка земельної ділянки комерційного використання (торговельного закладу).
Земельна ділянка торговельного закладу розташована на перетині вулиці Радянської та вулиці Шевченка, у межах 1-ої економіко-планувальної зони. Зональний коефіцієнт Км2 для 1-ої економіко-планувальної зони становить 3,62. Площа земельної ділянки торгівельного закладу становить 2000 кв.м. Базова вартість земель міста становить 216,39 грн/м2. Грошова оцінка 1 м2 земель в межах даної економіко-планувальної зони з урахуванням коефіцієнту Км2 складає 783,33 грн/м2 (дивись додаток 2).

Згідно із схемою прояву локальних факторів, земельна ділянка торгівельного закладу знаходиться:

- у зоні пішохідної доступності до громадських центрів - 1,2;
- у зоні магістралі підвищеного містоформуючого значення - 1,1;

Земельна ділянка торговельного закладу примикає до вулиці з твердим покриттям, забезпечена централізованим водо-, газо-, теплопостачанням та каналізацією.

Сукупний локальний коефіцієнт КмЗ становить: 

КмЗ = 1,20 х 1,1 = 1,32

Земельна ділянка відноситься до категорії "Землі комерційного використання". Коефіцієнт функціонального використання Кф становить 2,5.

Повна нормативна грошова оцінка 1 м2 земельної ділянки торговельного закладу становить:

Цн = 783,33 грн/м2 х 1,32х 2,5 = 2584,99 грн/м2. 

Нормативна грошова оцінка всієї земельної ділянки площею 2000,0 м2 складає: 5169980 грн. (2584,99 грн/м2 х 2000,0 м2), а з урахуванням коефіцієнту індексації за 2009 рік складає: 5475008,8 грн (516998х1,059).
Земельний податок за земельну ділянку комерційного використання площею 2000 кв.м становить: 54750,1 грн/рік.
V. Обґрунтування можливості досягнення визначених цілей у разі прийняття регуляторного акта.  
При виконанні нормативної грошової оцінки міста Миколаєва враховували такі чотири групи факторів, які найбільше вплива​ють на зональну диференціацію цінності міських земель:

1) доступність до центру міста, місць концентрації трудової діяльності, центру громадського обслуговування та масового відпочинку (транспортно-функ​ціональна зручність території);

2) екологічна якість (стан дов​кілля) території;

3) рівень інженерно-інфраструктурного забезпечення;

4)соціально-містобудівна привабливість середовища.
Територію міста розмежовано на  90 економіко-планувальних зон, які є результатом пофакторної оцінки території населеного пункту. Межами земле оціночних районів є магістралі загальноміського та районного рівня, смуги відводу залізниці, природні обмеження (річки, струмки, канали і т. д.), в окремих випадках – межи ділянок виробничих підприємств, об"єктів побутово-культурного призначення.

На результат нормативної грошової оцінки окремої земельної ділянки впливають також локальні фактори. Аналіз, проведений в процесі виконання грошової оцінки виявив 25 локальних факторів.

· функціонально-планувальні фактори;

· інженерно-інфраструктурні фактори;

· інженерно-геологічні фактори;

· історико-культурні фактори;

· природно-ландшафтні фактори;

· санітарно-гігієнічні фактори.

В межах міста Миколаєва знаходиться 6050,8205 га земель сільськогосподарського призначення (без урахування сільськогосподарських земель під господарськими будівлями і дворами), з них:

- ріллі 3604,6974 га;

- багаторічних насаджень 1483,6128 га;

- пасовищ 887,0229 га.

Дані землі знаходяться у приватній та колективній власності.

За природно – сільськогосподарським районуванням місто чітко поділене на три природно-сільськогосподарськи райони:

· Новоодеський  природно-сільськогосподарський район;
· Баштансько-Снігурівський природно-сільськогосподарський район;

· Очаківський природно-сільськогосподарський район.

Оцінка виконана по кожному природно-сільськогосподарському району для всіх категорій сільськогосподарських земель, що знаходяться в межах міста.
 Грошову оцінку виконано таким чином, що дозволяє достатньо повно диференціювати якість міського середовища.
VI. Визначення очікуваних ре​зультатів прийняття акта.

У 2000 році базова вартість 1 кв. земель міста стано​вила 76,95 грн/кв.м.
На сьогоднішній день, з урахування коєфіціентів індексації за 2000-2009 роки базова вартість 1 кв.м земель міста становить: 136,09грн/кв.м.
Після прийняття нової норма​тивно-грошової оцінки базова вартість земель м.Миколаєва становитиме 229,157 грн/кв.м (у цінах 2010 року).    
