Экономическое обоснование
к проекту решения Собрания депутатов муниципального образования «Валдгеймское сельское поселение» «Об утверждении Порядка расчета арендной платы за использование земельных участков, находящихся в собственности муниципального образования «Валдгеймское сельское поселение» Биробиджанского муниципального района Еврейской автономной области предоставленных в аренду без торгов и коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования земельных участков»


Основным направлением при решении вопроса по наполняемости бюджета сельского поселения является увеличение поступлений доходов от использования имущества, находящегося в муниципальной собственности.


Финансовая нагрузка на бюджет ежегодно возрастает, в том числе по выполнению показателей «дорожной карты» по заработной плате, роста платежей за коммунальные услуги и прочие расходы. Дополнительные средства областью не выделяются.


Поэтому, сегодня необходимо принять решение о возможности увеличения размера арендной платы за арендуемые земельные участки.


При этом надо разумно подойти к данному мероприятию в рамках экономического обоснования.


Настоящее экономическое обоснование подготовлено в соответствии с требованиями статей 1 и 65 Земельного кодекса РФ и постановлением Правительства РФ от 16.017.2009 №м 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».

Пунктом 3 ст. 65 Земельного кодекса РФ установлено, что «порядок определения размера арендной платы, порядок условий и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской федерации или муниципальной собственности, устанавливается соответственно Правительством РФ, органами государственной власти субъектов, органами местного самоуправления».

Раннее, в период действия закона Еврейской автономной области от 01.07.2015 № 747 – ОЗ «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Еврейской автономной области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов» для нормативных актов органов местного самоуправления, устанавливающих размер арендной платы за землю, характерно установление зависимости между арендной платой и кадастровой стоимостью.

При этом существенным моментом становится установление коэффициентов к кадастровой стоимости по каждому виду использования земельных участков, что требовало экономического обоснования.


Порядок определения размера арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, устанавливается органами государственной власти субъектов Российской Федерации.


Законом области от 01.11.2019 № 476- ОЗ «О признании утратившими силу некоторых законов Еврейской автономной области», закон области от 01.07.2015 № 747 – ОЗ «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Еврейской автономной области, и земельные участки государственная собственность на которые не разграничена,  предоставленные в аренду без торгов» был признан утратившим силу, с пролонгацией срока действия до 01.01.2020 года.


Для земельных участков, в соответствии с новым порядком, принятым Постановлением правительства Еврейской автономной области от 28.12.2019 года № 491-ПП «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки,  находящиеся в собственности  Еврейской автономной области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов» (далее – Постановление), предусмотрена следующая формула расчета арендной платы за землю.

Размер арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена (далее – земельные участки), определяется договором аренды. Если иное не установлено федеральными законами, размер арендной платы за земельные участки устанавливается в годовом исчислении и рассчитывается по формуле:

A= V х K х S

где:

A – арендная плата за земельный участок (рублей в год);

V – предельная максимальная ставка арендной платы (рублей за кв.м);

K – коэффициент, учитывающий виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемом земельном участке;


S –  площадь земельного участка всего (кв.м).

В приложениях к данному Постановлению также установлены ставки арендной платы и максимальные размеры коэффициентов.

Кроме того, разрешается органам местного самоуправления  и муниципальных районов  Еврейской автономной области устанавливать размер коэффициента, не превышающий максимальный размер, установленный правительством ЕАО. В случае, если размер коэффициента не установлен органами местного самоуправления  и муниципальных районов Еврейской автономной области, применяется максимальный размер коэффициента, установленный правительством ЕАО.
Для реализации принципа экономической обоснованности учитывается характеристика муниципального образования: рынок земельных участков, экономическая эффективность производственной деятельности арендаторов, осуществляющих свою деятельность на территории сельского поселения.

Поскольку производственная деятельность хозяйствующих субъектов неразрывно связана с землей, которая используется как пространственная основа и средство производства, то земельный участок можно рассматривать с позиции полезности и доходности использования. Несомненно, доходность коммерческой недвижимости и ее рыночная стоимость находятся в прямой зависимости, а значить, изменение рыночной стоимости может служить индикатором изменения рентабельности бизнеса, осуществляемого на территории земельного участка, который можно рассматривать   в качестве поправочного коэффициента к арендной плате за землю, передаваемую в аренду.
Кроме того, при расчете коэффициентов учитывался также бюджетный интерес – ставки арендной платы призваны обеспечивать максимальные поступления в бюджет арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов муниципального образования и арендаторов земельных участков.

Данным проектом решения затрагиваются все виды разрешенного использования земельных участков в части применения нового порядка расчета стоимости арендной платы.

Что касается рентабельности использования земельных участков, тут необходимо изучить себестоимость произведенной продукции, конечную стоимость продукции сельского хозяйства, для того чтобы рассмотреть рыночную стоимость земель сельскохозяйственного назначения.

Для примера, за основу взяты сельскохозяйственные культуры: овощи. Данная культура занимает наибольшую часть в разрезе посевных площадей на территории сельского поселения. Планируемая площадь данной культуры на 2019 год составила 864398 га (уровень 2019 года).
Из общедоступных источников информации,  стоимость реализации овощей  на территории Еврейской автономной области  сложилась в диапазоне от   40   до   80  рублей  за  1 кг.
При этом  арендная стоимость земли, засаженной данной культурой за 2019 год составила исходя расчета: кадастровая стоимость земельного участка, согласно кадастрового паспорта и учитывающий коэффициент вида разрешенного использования:

6897896,04 х 0,3% =20693,69 рублей (двадцать тысяч шестьсот девяносто три рубля 69 копеек).
Указанный факт позволяет сделать выводы о недополучение бюджетом сельского поселения возможных неналоговых доходов.

В соответствии с прогнозами социально-экономического развития Российской Федерации, подготавливаемыми Минэкономразвития и ежегодно одобряемыми Правительством Российской Федерации, рост цен на продукцию растениеводства положительно влияет на доходность земельных участков.
Для пополнения бюджета сельского поселения необходимо применить корректирующий коэффициент для установления арендной платы за земельные участки в соответствии с фактической доходностью земельных участков, установленный рынком.

При применении нового порядка расчета арендной платы и новой формулы  по тем же показателям договора расчет выглядит следующим образом:
A= Cпм х K х S
Таким  образом, стоимость аренды за 1 га при действующем коэффициенте 0,02 и кадастровой стоимости 1 кв.м в размере 4,55 рублей, составит 78660,22 рубля.    

На основании вышеизложенного, в целях пополнения доходной части бюджета сельского поселения предлагается пересмотреть установленные размеры коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемых земельных участках.
К данному экономическому обоснованию прилагается проект решения Собрания депутатов Валдгеймского сельского поселения:

 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Валдгеймского сельского поселения, и предоставленные в аренду без проведения торгов и утверждение перечня коэффициентов, учитывающий вид деятельности осуществляемой на арендуемом земельном участке, и сроков внесения арендой платы.
