ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту решения Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области 

«О внесении изменений в решение Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области от 28.12.2015 г. №31 «Об утверждении коэффициентов вида использования земельных участков для определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории муниципального района Исаклинский Самарской области и предоставляемых для целей, не связанных со строительством, без торгов и о признании утратившими силу отдельных   решений Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области»

Настоящий проект решения Собрания представителей разработан Комитетом по управлению имуществом в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации", Постановлением Правительства Самарской области от 06.08.2008 № 308 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области и предоставленные в аренду без торгов».

Целью данного нормативного акта является: обеспечение максимального поступления в бюджет арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов муниципального района и арендаторов земельных участков

 Согласно Земельному кодексу Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ использование земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог и арендная плата

Основой для определения размеров арендной платы за землю является её кадастровая стоимость. А для отдельных категорий арендаторов предусмотрены льготные условия аренды.  При этом размер годовой арендной платы не может быть меньше размера земельного налога соответствующего земельного участка. Размер арендной платы устанавливается из расчета на год за единицу площади. 

За землю сельскохозяйственного назначения арендная плата определяется из расчета стоимости в рублях за один гектар, за земли других категорий – из расчета стоимости в рублях за один квадратный метр. 
Рынок аренды сельхозугодий вышел из тени.  За период с 2015 г. по 2022 г. в аренду из земель фонда перераспределения района передано  5667 га.  Доходы от передачи земельных участков в аренду в структуре доходов от использования имущества муниципального района Исаклинский  по итогам 2022 года составили  67 %  (9921 тыс.руб.).
Реформирование земельных отношений, ликвидация исключительной собственности государства на землю предоставили широкие возможности по обеспечению граждан земельными участками для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, индивидуального жилищного строительства.
Основными факторами, определяющими рынок недвижимости, как и любую другую систему товаров и услуг, являются спрос и предложение.
Средняя арендная ставка по земельным участкам сельскохозяйственного использования, предоставленные в аренду без торгов, по области составляет от 1000 до 2000 руб/га в год, а предоставленных по результатам  торгов достигает 3500 руб/га и выше.
 Истинный объем рынка аренды по-прежнему остается закрытым, так как основная масса арендуемых сельскохозяйственных угодий – это участки из земель общей долевой собственности, которые обрабатываются на основании краткосрочных договоров аренды, во избежание процедуры регистрации договора в Росреестре. Оплата зачастую осуществляется натуральными продуктами (комбикормом, сеном, зерном) в конце сельскохозяйственного периода.
Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ признает кадастровую стоимость как нормативно-рассчитываемую стоимость, которая должна устанавливаться в процентах от рыночной стоимости участка. 

Для установления кадастровой стоимости земельных участков  различного целевого назначения проводится государственная кадастровая оценка земель, которая основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования. 

Государственная кадастровая оценка участков проведена в 2022 г.,  результаты которой утверждены приказом министерства имущественных отношений Самарской области от 25.11.2022 г. №2181. Результаты проведенной государственной кадастровой оценки применяются с 01 января 2023 г.
Основными ценоообразующими факторами для земель, предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства, при проведении государственной кадастровой оценки участков в составе земель сельскохозяйственного назначения являются:    местоположение (природно-климатический потенциал, удаленность от областного центра, от пунктов приема, хранения и переработки сельскохозяйственной продукции), почвенное плодородие, наличие орошения, инвестиционная привлекательность муниципального района, близость дорог с твердым покрытием. На продуктивность сельскохозяйственных угодий влияют также рельеф и конфигурация, механический состав, степень эродированности, техническое состояние угодий, возможность орошения и т.д. 

Постановлением от 6 августа 2008 г. N 308 Правительства Самарской области «Об утверждении порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории Самарской области и предоставленные в аренду без торгов», в соответствии с пунктом 3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации, утвержден Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории Самарской области и предоставленные в аренду без торгов. Определение размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области, для целей, не связанных со строительством, осуществляется в соответствии с методикой определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области и предоставляемых для целей, не связанных со строительством, без торгов.

Размер арендной платы в год за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории Самарской области и предоставляемые для целей, не связанных со строительством,  без торгов, рассчитывается по формуле
Ап = Скад х Кв х Ки, где:

Ап - размер арендной платы за  земельный  участок в год; 

Скад -  кадастровая стоимость 1 кв. м земельного участка на 1 января расчетного года согласно сведениям  Единого государственного реестра недвижимости; 

Кв - коэффициент   вида использования земельного участка, утверждаемый правовым актом представительного органа муниципального района;

Ки-коэффициент инфляции расчетного года.

Порядок определения  коэффициента (Кв) и его значение устанавливаются в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, дифференцированно с учетом видов их функционального использования.

Согласно принятому постановлению Правительства Самарской  области от 06.08.2008 года № 308 органы местного самоуправления муниципальных районов и городских округов области вправе устанавливать к базовому размеру арендной платы коэффициенты с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного использования земельных участков.
В соответствии с Федеральным законом "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" от 06.10.2003 N 131-ФЗ, пунктом 10 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации", постановлением Правительства Самарской области от 06.08.2008 N 308 "Об утверждении порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории Самарской области и предоставленные в аренду без торгов", утвержден Порядок определения размера арендной платы за использование земельных участков, расположенных на территории Исаклинского района Самарской области, находящихся в муниципальной собственности, а также Коэффициенты вида использования земельного участка, необходимые для определения размера арендной платы за использование расположенных на территории Исаклинского района Самарской области земельных участков, находящихся в муниципальной собственности и предоставляемых для целей, не связанных со строительством (Кв). 
Приказом Росреестра от 10.11.2020 №П/0412 «об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (Зарегистрирован в Минюсте России 15.12.2020 №61482) утвержден классификатор видов разрешенного использования земельных участков. 
С момента принятия Решения №31 от 28.12.2015г. «Об утверждении коэффициентов вида использования земельных участков для определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории муниципального района Исаклинский Самарской области и предоставляемых для целей, не связанных со строительством, и о признании утратившими силу отдельных решений Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области», Решения № 361 от 10.03.2020г. «О внесении  изменений в решение Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области от 28.12.2015 г. №31 «Об утверждении коэффициентов вида использования земельных участков для определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории муниципального района Исаклинский Самарской области и предоставляемых для целей, не связанных со строительством, и о признании утратившими силу отдельных решений Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области» ситуация на рынке в отношении видов земельных участков изменилась, возникла необходимость экономического обоснования коэффициентов видов использования земельных участков при определении размера арендной платы на текущий момент в плане приведения коэффициентов в соответствие с текущей ситуацией на рынке земельных участков.
 В случае если арендная плата по договору определена сторонами не в твердой сумме, а исчисляется по формуле на основании переменных, значения которых, в том числе устанавливаются нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, фактическое изменение размера платы за пользование земельным участком в результате корректировки функционального коэффициента (вид использования земельного участка) не является изменением условий договора по смыслу, придаваемому пунктом 3 статьи 614 Гражданского кодекса Российской Федерации, а представляет собой лишь исполнение данного условия сделки. Таким образом, изменение коэффициентов видов использования земельных участков при определении размера арендной платы возможно без внесения изменений в условия договоров аренды земельных участков
В соответствии с Порядком арендная плата представляет собой неналоговый вид доходов соответствующих бюджетов, установленный действующим законодательством.

 Согласно Постановлению Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 г. № 582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, арендная плата при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, определяется исходя из принципа экономической обоснованности.
Принцип экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка, с учетом категории земель и их разрешенного использования.  В соответствии с этим, ключевое слово здесь — доходность.

В связи с чем, на основании муниципального контракта, заключенного Комитетом по управлению муниципальным имуществом администрации муниципального района Исаклинский с ООО «Институт оценки и управления» проведено аналитическое исследование, объектом которого является: анализ оценки факторов, влияющих на уровень доходности земельных участков в зависимости от вида разрешенного использования земельного участка с экономическим обоснованием применения коэффициентов для определения арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории муниципального района Исаклинский Самарской области. 

В рамках настоящего исследования были определены среднерыночные стоимости удельного показателя стоимости земельного участка по видам разрешенного использования и рассчитан Кв - коэффициент   вида использования земельного участка
	№ пп
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Кв

	1
	Код 1.0 «Сельскохозяйственное использование (включает в себя виды разрешенного использования с кодами 1.1-1.20 в соответствии с классификатором)
	0,020

	2
	код 2.2 «Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	0,012


Одним из основных принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, является принцип запрета необоснованных предпочтений, в соответствии с которым порядок расчета размера арендной платы за земельные участки, принадлежащие соответствующему публично-правовому образованию и отнесенные к одной категории земель, используемые или предназначенные для одних и тех же видов деятельности и предоставляемые по одним и тем же основаниям, не должен.
Поэтому для земельных участков  земель населенных пунктов с кодом 2.1 вид «Для индивидуального жилищного строительства» предлагается установить Кв аналогичный с видом 2.2.
Данным проектом решения Собрания представителей предлагается  внести в решение Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области от 28.12.2015 г. №31 «Об утверждении коэффициентов вида использования земельных участков для определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории муниципального района Исаклинский Самарской области и предоставляемых для целей, не связанных со строительством, без торгов. и о признании утратившими силу отдельных   решений Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области» следующие изменения:
1.В пункте 1 пункт 1.2.  приложения №1 изложить в следующей редакции:

      Земли населенных пунктов:      

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Кв

	Для индивидуального жилищного строительства
	Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости);

выращивание сельскохозяйственных культур;

размещение гаражей для собственных нужд и хозяйственных построек
	2.1
	0,012

	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	Размещение жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1;

производство сельскохозяйственной продукции;

размещение гаража и иных вспомогательных сооружений;

содержание сельскохозяйственных животных
	2.2
	0,012


          2. пункт 2 приложения  изложить в следующей редакции:

«2.Земли сельскохозяйственного назначения
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Кв

	Растениеводство
	Сельскохозяйственное использование
	Ведение сельского хозяйства.

Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.1 - 1.20, в том числе размещение зданий и сооружений, используемых для хранения и переработки сельскохозяйственной продукции
	1.1
	0,020

	
	Растениеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с выращиванием сельскохозяйственных культур. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.2-1.5
	
	

	
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных, и иных сельскохозяйственных культур
	1.2
	0,020

	
	Овощеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1.3
	0,020

	
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством чая, лекарственных и цветочных культур
	1.4
	0,020

	
	Садоводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с выращиванием многолетних плодовых и ягодных культур, винограда, и иных многолетних культур
	1.5
	0,020

	Животноводство
	Животноводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.8-1.11
	1.7
	0,020

	
	Скотоводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.8
	0,020

	
	Звероводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением в неволе ценных пушных зверей; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.9
	0,020

	
	Птицеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением домашних пород птиц, в том числе водоплавающих; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции птицеводства; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.10
	0,020

	
	Свиноводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением свиней; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.11
	0,020

	Пчеловодство
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, по разведению, содержанию и использованию пчел и иных полезных насекомых; размещение ульев, иных объектов и оборудования, необходимого для пчеловодства и разведениях иных полезных насекомых; размещение сооружений используемых для хранения и первичной переработки продукции пчеловодства
	1.12
	0,020

	Рыбоводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры);размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры)
	1.13
	0,020

	Хранение и переработка сельско-хозяйственной продукции
	Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	1.15
	0,020

	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
	1.16
	0,020

	Питомники
	Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян; размещение сооружений, необходимых для указанных видов сельскохозяйственного производства
	1.17
	0,020

	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	1.18
	0,020

	Сенокошение
	Кошение трав, сбор и заготовка сена
	1.19
	0,020

	Выпас сельскохозяйственных животных
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1.20
	0,020


Реализация принципа экономической обоснованности в проекте предполагает увеличение на 0,008 и утверждения в размере 0,020 коэффициента вида использования земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории муниципального района Исаклинский и предоставляемых в аренду без торгов для выращивания растениеводства, животноводства и размещения объектов недвижимого имущества на земельных участках сельскохозяйственного назначения.

Увеличение арендной платы по земельным участкам сельскохозяйственного использования, предоставленным в аренду без торгов составит в среднем по району составит 50%. Средняя ставка размера арендной платы составит 900 руб/га (от 300 руб до 1050 руб, в зависимости от кадастровой стоимости земельных участков), что ниже рыночной ставки (1500-2000 руб). Средний размер арендной платы по состоянию на 01.01.2023 г. составлял 600 руб/га (от 240 руб/га до 700 руб/га), что ни идет ни в какое сравнение со сложившейся рыночной стоимостью.
По земельным участкам населенных пунктов с видом разрешенного использования «для ведения личного подсобного хозяйства» увеличение размера арендной платы составит 100 %, учитывая факт, что в настоящее время установлен очень низкий размер аренды (в размере земельного налога) и составляет 0,34 коп за 1 га. В случае утверждения нового Кв размер арендной платы составит 0,67 коп/кв.м. Рост арендной платы возможно будет стимулировать землепользователей к приобретению земельных участков в собственность. Но следует отметить, что учитывая что в среднем за 10 соток аренда составит 680 руб/в год, повышение арендной платы не будет являться большой финансовой нагрузкой для граждан, арендующих земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства.
Таким образом, установлены и обоснованы коэффициенты и их значения в целях определения рыночно обоснованной платы за аренду земельных участков, соответствующей определенному уровню коммерческой привлекательности, потребительскому спросу на землю; при этом корректирующие коэффициенты призваны не допустить дефицит местного бюджета и обеспечить максимальное поступление арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов муниципального района Исаклинский и арендаторов земельных участков.

Финансово-экономическое обоснование данного проекта нормативного акта имеется.

Руководитель комитета

по управлению имуществом                                                                     Л.Л. Британ

