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 начинает выходить из тени.  За период с 2015 г. по 2019 г. в аренду из земель фонда перераспределения района передано  5458 га  Доходы от передачи земельных участков в аренду в структуре доходов от использования имущества муниципального района Исаклинский  по итогам 2019 года составили  74.1 %  (6846 тыс.руб.).
Средняя арендная ставка по области составляет от 500 до 1300 руб/га в год. 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 в составе земель сельскохозяйственного назначения проведена в 2019 г.,  результаты которой утверждены постановлением Правительства Самарской области №800 от 06.11.2019 г. «Об утверждении результатов определения государственной кадастровой стоимости земельных участков в составе земель» и вступили в силу с 01 января 2020 года.
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. 

По итогам проведения государственной кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения по состоянию на 01.01.2020 г. произошло резкое снижение кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения, предоставленных в аренду муниципальным районом  Исаклинский без торгов на 23% (средний уровень кадастровой стоимости  согласно проведенного анализа  снизился  с 3,75 руб/кв.м. до 2,83 руб./кв.м.)
По состоянию на 01.01.2020 г. по земельным участкам сельскохозяйственного назначения    имелись  заключенные договора аренды без торгов на общую площадь 4593,7 га. Анализ изменения размера годовой арендной платы, поступающей в бюджет приведен в таблице.
	Арендуемая площадь, га
	Кв

 
	По кадастровой стоимости до переоценки (по состоянию на 31.12.2019, руб.
	Ср. размер арендной платы за 1 га, руб.
	 Кв

 
	По кадастровой стоимости после переоценки (по состоянию на 01.01.2020 г.)
	Ср. размер аренд-ной платы за 1 га, руб.
	Изменение годовой арендной платы

	
	
	
	
	
	
	
	%
	Руб.

	4593,7
	 0,006
	3228275,75
	351
	0,006
	1914586,52
	208
	-40,6
	-1313689



Из приведенной таблицы видно, что средний размер арендной платы за 1 га по кадастровой стоимости до переоценки составлял 351 руб., по кадастровой стоимости после переоценки – 208 руб.

Таким образом, бюджет муниципального района Исаклинский в связи с переоценкой кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения не дополучит доходы от арендной платы в размере  1313 тыс. руб.
Согласно отчета независимого оценщика об оценке рыночной стоимости ставки арендной платы за 1 га земель сельскохозяйственного назначения при продаже права на заключение договоров аренды земельных участков   по состоянию на декабрь 2019 г. составляет  800 руб., т.е. ставка арендной платы в размере 208 руб. с 01.01.2020 по договорам аренды, заключаемым без торгов,  на 74% ниже рыночной ставки арендной платы, что ставит в не равное экономическое положение сельскохозяйственных производителей с разной организационно-правой формой, что ведет к несоблюдению одного из основных принципов арендной платы – принципа экономической обоснованности.
Правительством Самарской области утвержден Порядок определения размера арендной платы за землю (Постановление правительства Самарской области  от 06.08.2008 N 308 (последние ред. от 30.09.2019) «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»). Действие Порядка распространяется на земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена и предоставляются в аренду для целей не связанных со строительством без торгов.

Согласно постановлению Правительства Самарской области от 06.08.2008 года № 308 размер арендной платы за пользование земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, и предоставляемые для целей не связанных со строительством, в год, определяется по формуле с учетом внесенных изменений в него:

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 Порядком арендная плата представляет собой неналоговый вид доходов соответствующих бюджетов, установленный действующим законодательством.

 В целях не допущения резкого снижения  арендной платы по имеющимся заключенным договорам по состоянию на 01.01.2020 г. и обеспечения соблюдения экономической обоснованности ставок арендной платы предлагается изменить размер Кв-  коэффициента   вида использования земельного участка, применяемый при расчете размера арендной платы по договорам аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения, заключаемым без проведения торгов.

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, и о признании утратившими силу отдельных   решений Собрания представителей муниципального района Исаклинский Самарской области» следующие изменения:
          - 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
	0,012

	
	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
	0,012

	
	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
	0,012

	
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством чая, лекарственных и цветочных культур
	1.4
	0,012

	
	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
	0,012

	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
	0,012

	
	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
	0,012

	
	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
	0,012

	
	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
	0,012

	
	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
	0,012

	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
	0,012

	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
	0,012

	Хранение и переработка сельско-хозяйственной продукции
	Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	1.15
	0,012

	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
	1.16
	0,012

	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
	0,012

	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
	0,012

	Сенокошение
	Кошение трав, сбор и заготовка сена
	1.19
	0,012

	Выпас сельскохозяйственных животных
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1.20
	0,012


Согласно проведенного анализа изменения кадастровой стоимости земельных участков, переданных в аренду без торгов, и анализа договоров аренды, и действующих по состоянию на 01.01.2020 г. (приложение №1 к пояснительной записке) индекс кадастровой стоимости за 2019 г. к кадастровой стоимости с 01.01.2020 г. составляет

 3,75 руб/кв.м.: 2,83  руб./кв.м.=1,325
Коэффициент инфляции за период с 2014 г. по 2019 г. составляет  - 1,562
Следовательно размер Кв с 01.01.2020 г. в целях недопущения снижения доходов от использования имущества поступающих в бюджет муниципального района должен составить:

0,006 (утвержденный размер Кв на01.01.2020 г.) х1,325 х 1,562=0,01                                                                                    

Реализация принципа экономической обоснованности в проекте предполагает увеличение на 0,007 и утверждения в размере 0,013 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 зерновых или иных сельскохозяйственных культур и размещения объектов недвижимого имущества на земельных участках сельскохозяйственного назначения.

Изменение величины коэффициента в целом позволит сохранить размер арендных платежей в объеме предыдущих лет, увеличение арендной платы в среднем по району составит 7%. Для отдельных арендаторов увеличение  годовой арендной платы за общую арендуюмую площадь варьируется от -26 тыс.руб. до + 48 тыс.руб. в зависимости от кадастровой стоимости конкретных земельных участков и арендуемой площади. Средняя ставка размера арендной платы составит 376 руб/га, что на 53 % ниже рыночной ставки, что будет способствовать поддержке субъектов малого и среднего предпринимательства (крестьянско-фермерских  хозяйств).
Финансово-экономическое обоснование данного проекта нормативного акта имеется.

Принятие предлагаемого проекта не приведет и не будет способствовать введению избыточных обязанностей, запретов и ограничений для субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности, не потребует дополнительных финансовых затрат из местного бюджета.
Руководитель комитета

по управлению имуществом                                                                     Л.Л. Британ

