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Пояснительная записка

к проекту постановления Правительства Самарской области

«О внесении изменений в постановление Правительства Самарской области от 06.08.2008 № 308 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы, условий и сроков ее внесения за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области»

В соответствии с пунктом 10 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» порядок определения размера арендной платы, а также порядок, условия и сроки её внесения  за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, устанавливаются органом государственной власти субъекта Российской Федерации.
В целях реализации данной нормы постановлением Правительства Самарской области от 06.08.2008 № 308 были утверждены  Порядок определения размера арендной платы, условий и сроков ее внесения за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области, и Методики определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области. 

Согласно действующей Методике 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 (далее – Методика)  на конечный размер арендной платы влияет величина удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка (Cкад), площадь земельного участка (S) и ряд коэффициентов, а именно: коэффициент вида использования (Кв), коэффициент приближенности к культурно-административному центру муниципального образования (Кпр – коэффициент престижности), коэффициент категории арендатора (Ка), коэффициент инфляции (Ки):
Ап=Скад х S х Кв х Кпр х Ка х Ки
       Рассматриваемым Проектом постановления Правительства Самарской области «О внесении изменений в постановление Правительства Самарской области от 06.08.2008 № 308 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы, условий и сроков ее внесения за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области» (далее – Проект) предполагается утверждение новой Методики 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.

Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009          № 582 утверждены основные принципы определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.  Одним из указанных принципов является принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы, в соответствии с которым предусматривается возможность определения арендной платы на основании кадастровой стоимости. 
С учетом данного принципа проектом Методики предлагается упростить формулу расчета арендой платы за земельные участки, а именно: на конечный размер арендной платы влияет кадастровая стоимость земельного участка, коэффициент вида использования земельного участка и коэффициент инфляции. 

Принимая во внимание, что местоположение земельного участка как фактор стоимости земельного участка уже учитывается при проведении государственной кадастровой оценки земель, вторичное применение коэффициента, учитывающего местоположение земельного участка, является нецелесообразным. В связи с этим предлагается исключить из формулы расчета арендной платы коэффициент приближенности к культурно-административному центру муниципального образования (Кпр – коэффициент престижности).
Кроме того, предлагается также исключение из формулы расчета арендной платы коэффициента категории арендатора (Ка). Механизм установления пониженного размера арендных платежей для отдельных категорий арендатора предлагается закрепить в Порядке определения размера арендной платы, условий и сроков ее внесения за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, находящихся на территории Самарской области. Так, предполагается установление ежегодной арендной платы в размере 50% от арендной платы, расчет которой произведен в соответствии с Методикой, для следующих категорий лиц:
-лица, которым установлены 1 и 2 группы инвалидности; лица, имеющим 3 степень ограничения способности к трудовой деятельности, установленную до 1 января 2010 года, инвалидам с детства, ветеранам и инвалидам Великой Отечественной войны, в случае предоставления земельных участков гражданам для размещения домов малоэтажной жилой застройки, ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, размещения погребов, хозяйственных кладовых, гаражей;

-организации, осуществляющие реализацию приоритетных национальных проектов на территории Самарской области;

-организации, осуществляющие на территории Самарской области деятельность по подготовке граждан Российской Федерации к военной службе;
- добросовестные арендаторы в случае предоставления в аренду для целей, не связанных со строительством, альтернативных земельных участков при отказе арендодателя от исполнения договоров аренды земельных участков, в течение первых шести месяцев срока аренды. 

Представляется, что существенное снижение размера арендной платы для вышеперечисленных льготных категорий граждан является экономически и социально оправданным, поскольку применение указанного коэффициента положительно скажется на их социальном благосостоянии. С учётом проведённой на федеральном уровне монетизации льгот такая мера представляется целесообразной.

Перечень организаций, осуществляющих реализацию приоритетных национальных проектов на территории Самарской области, определяется органами исполнительной власти Самарской области, руководители которых осуществляют общий контроль за реализацией соответствующих приоритетных национальных проектов на территории Самарской области в соответствии с Законом Самарской области «О взаимодействии и координации деятельности органов государственной власти Самарской области с территориальными органами федеральных органов исполнительной власти и органами местного самоуправления по реализации приоритетных национальных проектов» от 25.04.2006 № 31-ГД. 
Перечень организаций, осуществляющих на территории Самарской области  деятельность по подготовке граждан Российской Федерации к военной службе, определяется органом исполнительной власти Самарской области, осуществляющим взаимодействие с органами военного управления, военными комиссариатами.

Необходимость экономического стимулирования деятельности организаций, осуществляющих реализацию приоритетных национальных проектов на территории Самарской области, а также организаций, осуществляющих на территории Самарской области  деятельность по подготовке граждан Российской Федерации к военной службе, не вызывает никаких сомнений.

Установление пониженного размера арендной платы за земельные участки, предоставляемые добросовестным арендаторам взамен изымаемых для государственных и муниципальных нужд в первые полгода аренды является одной из компенсационных мер и одной из форм поддержки малого и среднего бизнеса. 

Таким образом, предлагаемая формула расчета арендной платы выглядит следующим образом:
Ап=Скад х Кв х Ки, где

где Ап – размер арендной платы за земельный участок в год;

   Скад – кадастровая стоимость земельного участка по состоянию на 1 января расчетного года. В случае, если сведения о земельном участке внесены в государственный кадастр недвижимости позже 1 января расчетного года, значение коэффициента на расчетный год определяется путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости земель, соответствующего виду разрешенного использования земельного участка  и кадастровому кварталу, в котором расположен земельный участок, на площадь земельного участка;

Кв – коэффициент вида использования земельного участка, утверждаемый правовым актом представительного органа муниципального образования. Коэффициент вида использования земельных участков, расположенных на территории городского округа Самара, определяется в соответствии с таблицей № 1,являющейся Приложением к Методике. В случае если земельный участок используется с двумя и более видами разрешенного использования, значение коэффициента вида использования земельного участка устанавливается по наибольшему значению;

    Ки – коэффициент инфляции расчетного года, определяемый исходя из максимального уровня инфляции (потребительских цен), устанавливаемого в рамках прогноза социально-экономического развития Самарской области. Коэффициент инфляции на расчетный год определяется как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции (индекс потребительских цен, декабрь к декабрю) по состоянию на 1 января расчетного года начиная с года утверждения государственной кадастровой оценки для соответствующей категории земель до расчетного года.
По общему правилу коэффициент вида использования земельного участка утверждается правовым актом представительного органа муниципального образования. Применение рассматриваемого коэффициента представляется целесообразным по следующим причинам. Несмотря на то, что государственная кадастровая оценка в настоящий момент проводится с учётом видов функционального использования земель, для целей сдачи конкретных участков в аренду представленная в соответствующих нормативных актах дифференциация земель по видам разрешённого использования является недостаточно глубокой. Так, например, арендная плата за оба земельные участка, находящиеся в одном кадастровом квартале  N-ного населённого пункта Самарской области, под торговый киоск и киоск по ремонту обуви, будет рассчитана на основе одного удельного показателя кадастровой стоимости, предусмотренного постановлением Правительства Самарской области «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов Самарской области» от 13.11.2013 № 610 для земель под объектами торговли, общественного питания и бытового обслуживания. Вместе с тем, очевидно, что характер деятельности, осуществляемой в данных киосках, имеет отличную друг от друга экономическую ценность и социальную значимость.

Поэтому коэффициент вида использования может быть как повышающим, так и понижающим в зависимости от востребованности тех или иных видов деятельности и необходимости их стимулирования.

В связи с изложенным, коэффициент вида использования земельного участка, согласно Проекту для целей, не связанных со строительством, утверждается правовым актом представительного органа муниципального образования.

Это связано с необходимостью учёта локальных факторов, обусловливающих сдачу земельных участков в аренду в каждом муниципальном образовании. Дело в том, что любое муниципальное образование характеризуется уникальным сочетанием географических, климатических и социально-экономических условий, а также специфической комбинацией видов деятельности. В связи с этим повсеместно разнится степень востребованности земельных участков как в целом, так и по отдельным категориям земли. В конечном счёте, в каждом муниципальном образовании существенно различается уровень доходности  от передачи того или иного вида земель в аренду. Все перечисленные особенности невозможно учесть, устанавливая коэффициент вида использования «сверху».

Кроме того, величина арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, напрямую связана с вопросом о наполняемости бюджетов муниципальных образований денежными средствами.

Также рассматриваемым Проектом предлагается одновременно утвердить коэффициенты вида использования земельных участков, расположенных на территории городского округа Самара, поскольку на основании Постановления Правительства Самарской области «Об органах исполнительной власти Самарской области, уполномоченных на распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в городском округе Самара» от 13.06.2006 № 67 полномочия по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в городском округе Самара для целей, не связанных со строительством, возложены на министерство имущественных отношений Самарской области. Указанные коэффициенты представлены в таблице 1 к приложению 1 Проекта.

Проектом методики предполагается установление различных коэффициентов видов использования земельных участков в зависимости             от наличия объектов недвижимости на земельных участках (для городского округа Самара). Принимая во внимание, что арендаторы земельных участков, на которых расположены такие объекты, несут дополнительную финансовую нагрузку в виде налога на недвижимость, полагаем, что установление пониженного значения коэффициента вида использования для таких земельных участков является оправданным.  Кроме того, данная мера служит и в качестве стимулирующей меры, направленной на ориентацию оказания услуг в капитальных объектах, что в конечном итоге окажет положительное влияние на архитектурный облик города. 
Путем введения в расчеты коэффициента инфляции Методика предусматривает корректировку размеров арендной платы с целью учета уровня инфляции.
Полагаем, что предлагаемый к рассмотрению Проект позволяет сохранить инициативу органов местного самоуправления в решении вопросов передачи земельных участков в аренду, позволяет гибко регулировать арендные платежи исходя из местных особенностей, а следовательно, даёт возможность наиболее безболезненно преодолеть проблему наполняемости местных бюджетов денежными средствами. Кроме того, рассматриваемый проект одновременно утверждает необходимые коэффициенты для территории городского округа Самара, которые могут служить примером правового регулирования для представительных органов муниципальных образований при определении ими соответствующих коэффициентов.
Принятие рассматриваемого Проекта потребует внесения изменений в нормативные правовое акты представительных органов муниципальных образований, регулирующих размер арендной платы за земельные участки.

Антикоррупционная экспертиза проведена, коррупциогенных факторов не выявлено. 
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