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Пояснювальна записка
до  проекту рішення Вараської міської ради „Про відмову в продажі земельної  ділянки несільськогосподарського призначення у власність фізичній особі – підприємцю Когуту О.С.”.
          До Вараської міської ради звернувся із заявою (клопотанням) фізична особа – підприємець Когут О.С. від 03.08.2017 про затвердження ціни продажу і продаж земельної ділянки несільськогосподарського призначення площею 0,7381 га для будівництва та обслуговування будівель ринкової інфраструктури за адресою  м-н Ювілейний, 1.
Вивченням поданих документів та інших відомостей встановлено обґрунтовані підстави для відмови у її задоволенні. 

І. До заяви (клопотання) не додано необхідні документи та відсутні  попередні, підготовчі рішення міської ради. 

Відповідно до ч.ч.2,3 ст. 128 Земельного Кодексу України, громадяни та юридичні особи, зацікавлені у придбанні земельних ділянок у власність, подають заяву (клопотання) до відповідного органу виконавчої влади або сільської, селищної, міської ради чи державного органу приватизації. У заяві (клопотанні) зазначаються місце розташування земельної ділянки, її цільове призначення, розміри та площа, а також згода на укладення договору про оплату авансового внеску в рахунок оплати ціни земельної ділянки.

 

До заяви (клопотання) додаються:

а) документ, що посвідчує право користування земельною ділянкою (у разі його наявності), та документи, що посвідчують право власності на нерухоме майно (будівлі та споруди), розташоване на цій земельній ділянці (у разі наявності на земельній ділянці будівель, споруд);

б) копія установчих документів для юридичної особи, а для громадянина - копія документа, що посвідчує особу.

Орган державної влади, Рада міністрів Автономної Республіки Крим або орган місцевого самоврядування у місячний строк розглядає заяву (клопотання) і приймає рішення про надання дозволу на розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки (якщо такий проект відсутній) та/або про проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки (крім земельних ділянок площею понад 50 гектарів для розміщення відкритих спортивних і фізкультурно-оздоровчих споруд) чи про відмову в продажу із зазначенням обґрунтованих причин відмови.

Всупереч наведеним нормам закону:

- до заяви (клопотання) ФОП Когутом О.С. документів, що посвідчує право користування земельною ділянкою та право власності на нерухоме майно (будівлі та споруди), розташоване на цій земельній ділянці, не додано;

- рішення Вараської міської ради про проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки під Продуктово-речовим ринком відсутнє;

- договір про оплату авансового внеску в рахунок оплати ціни земельної ділянки відсутній.



ІІ. Документи про право власності на об’єкти, що розташовані на земельній ділянці, яка пропонується до продажу, містять недостовірні та суперечливі відомості.

1. У Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно за Когутом О.С. зареєстровано право приватної власності на продуктово-речовий ринок за адресою Рівненська область м.Кузнецовськ, м-н Ювілейний, 1, як на об’єкт нерухомості.
Але відповідно до Висновку №8664 судової будівельно-технічної експертизи від 31.08.2016, проведеної на виконання ухвали Рівненського апеляційного  господарського суду від 22.06.2016, досліджуваний комплекс, розташований за адресою Рівненська область, м.Кузнецовськ, м-н Ювілейний, 1, фактично складається з чотирьох окремих різних об'єктів: 
- однієї будівлі туалету, яка є нерухомим майном, але є допоміжною і призначена для обслуговування ринку, 
- та трьох торгових рядів, які є тимчасовими спорудами для здійснення підприємницької торговельної діяльності, і не відносяться до нерухомого майна.
Тобто, фактично ФОП Когут О.С. не має об’єктів нерухомості на орендованій земельній ділянці, що виключає можливість продажу землі без проведення земельних торгів. 

Так, відповідно до ч.ч.1,2 Земельного Кодексу України, земельні ділянки державної чи комунальної власності або права на них (оренда, суперфіцій, емфітевзис), у тому числі з розташованими на них об'єктами нерухомого майна державної або комунальної власності, підлягають продажу окремими лотами на конкурентних засадах (земельних торгах), крім випадків, встановлених частиною другою цієї статті.

Не підлягають продажу на конкурентних засадах (земельних торгах) земельні ділянки державної чи комунальної власності або права на них у разі, зокрема, розташування на земельних ділянках об'єктів нерухомого майна (будівель, споруд), що перебувають у власності фізичних або юридичних осіб.
2. ФОП Когут О.С. звернувся з заявою (клопотанням) про продаж землі, як нібито одноособовий власник продуктово-речового ринку.

Проте, вироком Кузнецовського міського суду від 14.09.2015 у справі   №565/220/15-к по факту шахрайства, вчиненого Когутом О.С. при укладенні договорів купівлі-продажу торгових павільйонів, укладених з приватними підприємцями Литвин В.А., Юрчук О.В., Пікусь Н.Ф., Жданюк В.С., Кунерт Н.Я., Ткачуком О.В, який залишено без змін ухвалами Апеляційного суду Рівненської області від 12.05.2016 та Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ від 25.01.2017, встановлено, що 6 торгових павільйонів із 30 наявних на ринку ФОП Когут О.С. продав вище названим підприємцям і вони є їх власниками.

Тобто, ФОП Когут О.С. претендує на викуп земельної ділянки, на якій фактично розташовані 6 торгових павільйонів (20% від загальної кількості), право власності на які підтверджено рішеннями судів, які вступили у законну силу.

3. Законність державної реєстрації права власності підприємця Когута О.С. на продуктово-речовий ринок на даний час розглядається у господарському суді.

Так, виконкомом Кузнецовської міської ради прийнято рішення за № 104 від 27.03.2008, яким КП «КМБТІ» доручалось  оформити за приватним підприємцем Когутом О.С. право власності на об'єкт нерухомості – 1-й ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку за адресою: м-н Ювілейний, 1, м.Кузнецовськ.


Вказане рішення постановою Рівненського апеляційного господарського суду від 11.10.2016 у справі №918/109/16, залишеною без змін постановою Вищого господарського суду України від 01.03.2017, визнано недійсним.


Крім того, 02 квітня 2008 року Кузнецовською міською радою видано  Когуту О.С. Свідоцтво про право приватної власності серії ЯЯЯ №364290 на об'єкт нерухомості – 1-й ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку за адресою: м-н Ювілейний, 1, м.Кузнецовськ.


Рішенням Господарського суду Рівненської області від 22 червня 2017 року, вищевказане Свідоцтво про право власності на нерухоме майно визнано недійсним і скасовано.

Зокрема, судом зроблено висновок, що «в даному випадку, свідоцтво про право власності є похідним від рішення органу місцевого самоврядування, оскільки на підставі рішення від 27.03.2008 р. № 104 "Про оформлення права власності на об’єкт нерухомості на 1-ий ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку" було видано спірне свідоцтво про право власності на об'єкт нерухомості  1-й ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку, який знаходиться за адресою: Рівненська область, місто Кузнецовськ, мікрорайон Ювілейний 1. Оскільки рішення виконкому Кузнецовської міської ради від 27.03.2008 р. № 104, на підставі якого видано спірне свідоцтво, було визнано недійсним в судовому порядку згідно постанови Рівненського апеляційного господарського суду від 11.10.2016 р. у справі № 918/109/16, відтак підлягає і визнанню недійсним та скасуванню свідоцтво про право власності на нерухоме майно серії ЯЯЯ № 364290 від 02.04.2008 року.»



4. Про те, що ФОП Когут О.С. хоче неправомірно заволодіти земельною ділянкою свідчить те, що вже через 10 днів після вступу рішення Рівненського апеляційного господарського суду від 11 жовтня 2016 року, яким визнано недійсним  рішення виконавчого комітету Кузнецовської міської ради №104 від 27.03.2008 «Про оформлення права власності на об’єкт нерухомості на 1-ий ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку", за заявою Когута О.С. державним реєстратором Сарненського БТІ 21 жовтня 2016 року зареєстровано право приватної власності на продуктово-речовий ринок за адресою Рівненська область м.Кузнецовськ, м-н Ювілейний, 1.


Тобто, Когутом О.С. фактично змінено назву об’єкту – замість 1-й ряду торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку появилася нова назва - «Продуктово-речовий ринок», хоча до попередньо зареєстрованого туалету розміром 55,8 кв.м та 30 торгових павільйонів загальною площею 524 кв.м додано таку споруду, як вимощення площею 3272 кв.м.


Крім цього, відповідно до відповіді на адвокатський запит КП «Кузнецовське міське бюро технічної інвентаризації» №45-06-01 від 19.06.2017, ФОП Когут О.С. після вступу рішення Рівненського апеляційного господарського суду від 11.10.2016 у законну силу вчиняв інші активні дії, які свідчать про його наміри неправомірно заволодіти земельною ділянкою.


Зокрема, ФОП Когут О.С. звертався до КП «КМБТІ» із заявами:


- від 19.04.2017 «Про проведення первинної технічної інвентаризації на торгові павільйони №№117-120 з видачею технічного паспорту»;


- від 29.05.2017 «Про здійснення поділу з наданням висновку щодо технічної можливості поділу об’єкту нерухомого майна: продуктово-речового ринку за адресою: м.Вараш, м-н Ювілейний, 1, на окремі об’єкти: будівля туалету, вимощення І, ІІ, ІІІ;


- від 01.06.2017 щодо технічних паспортів на торгові павільйони №12 (належить ФОП Литвин В.А.), №19 (належить ФОП Пікусь Н.Ф.);


- від 14.06.2017 щодо технічного паспорту на торговий павільйон №18 (належить ФОП Жданюк В.С.);


- від 23.06.2017 «Про проведення технічної інвентаризації продуктово-речового ринку за адресою: м.Вараш, м-н Ювілейний, 1».
5. Крім того, у відповідності до пунктів 1, 2 статті 26 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» запис про скасування державної реєстрації прав до Державного реєстру прав вноситься на підставі:


- рішення суду про скасування рішення про державну реєстрацію прав,


- скасування документів, на підставі яких проведено державну реєстрацію прав, 


- скасування записів про проведену державну реєстрацію прав.



Тобто, коли рішення господарського суду про скасування Свідоцтва про право приватної власності серії ЯЯЯ №364290 на об'єкт нерухомості – 1-й ряд торгових павільйонів зони торгівлі промтоварами та туалету на території продуктово-речового ринку, набере чинності, то буде скасована і державна реєстрація об’єкту нерухомості - Продуктово-речового ринку.


ІІІ. Земельним Кодексом України встановлена заборона на передачу частини земельної ділянки у приватну власність.
Так, у заяві (клопотанні) Когута О.С. ставиться питання про продаж земельної ділянку площею 0,7381 га за рахунок земель, які перебувають у його користуванні на умовах договору оренди земельної ділянки №12/10 від 12.08.2010.

Проте, відповідно до „Проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки підприємцю Когуту О.С. в оренду терміном на 10 років під продуктово-речовим ринком та для його обслуговування за рахунок земель запасу Кузнецовської міської ради (житлова та громадська забудова – під дворами) по м-н Ювілейний, 1 м.Кузнецовськ Рівненської області”, який виготовлено в 2009 році Державним підприємством „Центр державного земельного кадастру” Рівненська філія, в складі земельної ділянки площею 0,7381 га в оренду надано частину земель загального користування по вулиці Колгоспна, яка знаходиться на балансі ВП „Рівненська АЕС”.

Згідно з п.а ч.4 ст.83 Земельного Кодексу України, землі загального користування населених пунктів (майдани, вулиці, проїзди, шляхи, набережні, пляжі, парки, сквери, бульвари, кладовища, місця знешкодження та утилізації відходів тощо) не можуть передаватись у приватну власність.

Крім того, по вказаній землі загального користування, яка знаходиться в межах червоної лінії, проходить пішохідна доріжка, магістральна мережа теплопостачання міста, мережа водопроводу міста, мережа водовідведення міста, міські електричні мережі, колодязі інженерних мереж, зливоприймач, лінія зв’язку. 

Продаж вказаної земельної ділянки загального користування  приватній особі призведе до неможливості їх належного технічного обслуговування.

Висновок.
Відповідно до п.п. б, п.п. г ч.5 ст.128 Земельного Кодексу України, підставою для відмови в продажу земельної ділянки є, зокрема,:

 
б) виявлення недостовірних відомостей у поданих документах;

 
г) встановлена цим Кодексом заборона на передачу земельної ділянки у приватну власність.


      Документи щодо права власності ФОП Когута О.С. на об’єкти нерухомості, які розташовані на земельній ділянці, яку він хоче придбати, містять недостовірні відомості, що встановлено рішеннями судів, які вступили у законну силу.


      Частина земельної ділянки, яку хоче придбати ФОП Когут О.С., належить до земель загального користування, які Законом заборонено продавати у приватну власність.

      На підставі викладеного, керуючись п.а ч.4 ст.83, п.п.б, г ч.5 ст.128 Земельного Кодексу України, п.34 ч.1 ст.26, ч.1 ст.59 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні”,  

пропоную винести рішення, яким:

1. Відмовити фізичній особі – підприємцю Когуту Оресту Степановичу у продажі земельної ділянки несільськогосподарського призначення площею 0,7381 га для будівництва та обслуговування будівель ринкової інфраструктури за адресою  Рівненська область, м.Вараш, мікрорайон Ювілейний, 1.

Додаток: 
1. Копія Службової записки начальника відділу містобудування та архітектури, головного архітектора міста Т.Терехової від 06.03.2014 на ім’я  в.ол. міського голови І.Куца.
2. Схема земельної ділянки «1-го ряду торгових павільйонів та туалету продуктово – речового ринку» м-н Ювілейний, 1 з нанесеними червоною лінією, пішохідною доріжкою та комунікаціями життєзабезпечення міста.
3.Копія відповіді КП «Кузнецовське міське бюро технічної інвентаризації» на депутатський запит адвоката  С. В Яреми від 29.06.2017 р. №45-06-01.
4. Копія заяви фізичних осіб-підприємців В.Литвин, Н.Пікусь, В.Жданюк, О.Юрчук, Н.Кунерт, О.Ткачука до Вараської міської ради (вх.№03.3-09 від 20 липня 2017 року справа № КО-314), в додатках якої міській раді передано:


- копія вироку Кузнецовського міського суду Рівненської області від 14.09.2015;

- копія ухвали Апеляційного суду Рівненської області від 12.05.2016;

- копія ухвали Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ від 25.01.2017;


- копія постанови Рівненського апеляційного господарського суду від 11.10.2016;

- копія постанови Вищого господарського суду України від 01.03.2017;

- копія Рішення Господарського суду Рівненської області від 22.06.2017.
Депутат Вараської 

міської ради                                                                                                      С.Жданюк

