РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

ОРЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ
КОЛПНЯНСКИЙ РАЙОН

КОЛПНЯНСКИЙ РАЙОННЫЙ 

СОВЕТ НАРОДНЫХ ДЕПУТАТОВ
РЕШЕНИЕ
       «29» ноября 2019 год                                                     № 160
	Принято на 30 заседании Колпнянского      районного Совета народных депутатов 


	Об установлении размеров коэффициентов категорий арендаторов и ставок арендной платы за земельные участки 


Руководствуясь Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009 года № 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», постановлением Правительства Орловской области от 18 ноября 2019 года № 634 «О внесении изменений в постановление Правительства Орловской области от 30 декабря 2014 года № 443 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Орловской области, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и предоставленные в аренду без торгов, на территории Орловской области», Уставом Колпнянского района Орловской области, Колпнянский районный Совет народных депутатов Орловской области
РЕШИЛ:
1. Утвердить размеры коэффициентов категорий арендаторов земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Колпнянского района Орловской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Колпнянского района Орловской области, предоставленных без проведения торгов, при расчете годовой арендной платы, согласно приложению к настоящему решению.

2. Утвердить ставки арендной платы для земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности Колпнянского района Орловской области, а также за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Колпнянского района Орловской области, предоставленных без проведения торгов, при расчете годовой арендной платы:
- для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности – 3%;

- для ведения личного подсобного хозяйства, огородничества, сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных – 1,3%. 
3. Контроль за исполнением настоящего решения возложить на комиссию по вопросам бюджета и налоговой политики Колпнянского районного Совета народных депутатов Орловской области (А.А. Ушаков).

4. Опубликовать данное решение в районной газете «За изобилие» и разместить на официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»: www.kolpna-adm.ru
5. Настоящее решение вступает в законную силу с 01 января 2020 года.
Глава Колпнянского района                                          В.А. Громов

	Приложение к решению Колпнянского районного Совета народных депутатов Орловской области от  «29» ноября 2019 года № 160


РАЗМЕРЫ   КОЭФФИЦИЕНТОВ
категорий арендаторов земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Колпнянского района Орловской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Колпнянского района Орловской области, предоставленных без проведения торгов, при   расчете   годовой      арендной платы
	№ п/п
	Категории арендаторов земельных участков
	Коэффициенты категорий арендаторов

	1
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, использующие земельные участки для размещения аптек, осуществляющих отпуск лекарственных средств населению на льготных условиях, предусмотренных законодательством
	0,0255

	2
	Общественные организации инвалидов, в том числе инвалидов боевых действий, а также находящиеся в их собственности предприятия, хозяйственные общества, уставный капитал которых полностью состоит из вклада указанных организаций, занимающихся производственной деятельностью, с численностью работающих в них инвалидов более 50%
	0,0058

	3
	Предприятия общественного питания, обслуживающие малоимущих граждан по талонам, выдаваемым органами социальной защиты
	0,0217

	4
	Предприятия по реабилитации инвалидов детства
	0,0058

	5
	Индивидуальные предприниматели и юридические лица, оказывающие услуги населению: по содержанию жилого фонда, его эксплуатации и ремонту; по водоснабжению, водоотведению и водсервису; по теплоснабжению
	0,0058

	6
	Индивидуальные предприниматели и юридические лица, оказывающие полный перечень услуг в соответствии с Федеральным законом от 12 января 1996 года № 8-ФЗ «О погребении и похоронном деле» и производящие захоронения невостребованных тел умерших
	0,0292

	7
	Юридические лица - предприятия общественного транспорта, банно-прачечного хозяйства, работающие по тарифам, утвержденным соответствующим органом местного самоуправления, за исключением маршрутных такси
	0,0109

	8
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, имеющие налоговые льготы, установленные статьей 395 Налогового кодекса Российской Федерации
	0,0054

	9
	Организации, финансируемые за счет профсоюзов или находящиеся в собственности профсоюзов
	0,0128

	10
	Индивидуальные предприниматели и юридические лица, осуществляющие воздушные перевозки, утилизацию твердых бытовых и пищевых отходов
	0,0006

	11
	Индивидуальные предприниматели и юридические лица, оказывающие услуги по охране и эксплуатации земельных участков, занятых городскими лесами, скверами, парками, городскими садами
	1,2

	12
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающиеся садоводством
	0,0059

	13
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки гаражами в гаражных кооперативах
	0,0085

	14
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для эксплуатации индивидуальных гаражей вне гаражных кооперативов
	0,15

	15
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для парковки автомашин (за исключением платных автостоянок)
	0,0213

	16
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для платных автостоянок
	0,03

	17
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки:
	

	
	1) стационарными объектами торговли, оптовыми и оптово-розничными складами (за исключением магазинов, рынков)
	0,0434

	
	2) стационарными магазинами
	0,0326

	
	3) стационарными рынками
	0,0434

	
	4) стационарными объектами общественного питания
	0,0391

	
	5) стационарными объектами детского общественного питания
	0,0217

	
	6) объектами бытового обслуживания
	0,0326

	
	7) временными сооружениями (объектами) торговли (за исключением рынков), общественного питания
	0,4344

	
	8) нестационарными рынками
	0,1629

	
	9) автозаправочными и газонаполнительными станциями
	0,3258

	
	10) предприятиями автосервиса
	0,1129

	18
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки промышленными объектами, объектами коммунального хозяйства, объектами материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок, объектами транспорта и связи (за исключением перечисленных в других пунктах настоящего приложения)
	0,21

	19
	Юридические лица, оказывающие услуги по финансированию, кредитованию
	0,7653

	20
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки административно-управленческими, общественными объектами
	0,0383

	21
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки зданиями (строениями) на землях рекреационного назначения
	0,0235

	22
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки объектами образования, здравоохранения, социальной инфраструктуры, физической культуры и спорта, культуры и искусства
	0,0179

	23
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки домами индивидуальной жилой застройки (в том числе строительство)
	0,0130

	24
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, имеющие временные сооружения на землях общего пользования (в том числе в скверах, на пляжах и других объектах)
	1538,4615

	25
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, использующие земельные участки для ведения подсобных хозяйств, индивидуального огородничества, сенокошения, животноводства, коллективного огородничества, растениеводства
	0,01

	26
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для установки временных сооружений, временного складирования товаров (материалов)
	0,2172

	27
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки объектами мобилизационного назначения, мобилизационными мощностями, законсервированными и неиспользуемыми в текущем производстве, испытательными полигонами и складами для хранения всех видов мобилизационных запасов (резервов)
	0,0081

	28
	Образовательные организации, организации здравоохранения и социального обслуживания, физической культуры и спорта, культуры и искусства, финансируемые полностью или частично из средств муниципальных и областного бюджетов
	0,0026

	29
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, осуществляющие строительство объектов образования, здравоохранения и социальной инфраструктуры, физической культуры и спорта, коммунальных объектов для государственных и муниципальных нужд, занимающие земельные участки под этими объектами
	0,0026

	30
	Общественные организации ветеранов боевых действий
	0,0038

	31
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для озеленения и благоустройства
	1,2

	32
	Иные категории арендаторов (в том числе занимающие земельные участки со смешанным назначением)
	0,02


                                                   Согласовано:

	Решение Колпнянского районного Совета народных депутатов
«Об установлении размеров коэффициентов категорий арендаторов и ставок арендной платы» зам. главы администрации

Л.В. Речиц

	Начальник управления экономики и финансов
	
	О.Н. Тарасова
	

	Зам. начальника управления по делопроизводству, организационной и кадровой работе


	
	О.М. Киреева
	

	Вр.и.о. начальника отдела по управлению имуществом
	
	И.В. Корнилова
	

	Главный специалист Колпнянского районного Совета народных депутатов
	
	О.Г. Шабля
	


И.В. Корнилова

тел. 2 ­ 17 ­ 30

Финансово-экономическое обоснование

к решению Колпнянского районного Совета народных депутатов

«Об установлении размеров коэффициентов категорий арендаторов и ставок арендной платы»

Настоящее финансово-экономическое обоснование подготовлено в соответствии с требованиями ст. 1, 65 Земельного кодекса РФ, постановления Правительства РФ от 16.07.2009 года № 582 (ред. от 21.12.2018 года) «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».
Проект решения Колпнянского районного Совета народных депутатов «Об установлении размеров коэффициентов категорий арендаторов и ставок арендной платы» разработан на основании п. 3 ст. 3.1 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», приказа Минэкономразвития России от 29.12.2017 года №  710 «Об утверждении Методических рекомендаций по применению основных принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года №  582», п. 2.6. ч. 2 порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов, на территории Орловской области, утвержденного постановлением Правительства Орловской области от 18.11.2019 года № 634, постановления Правительства Орловской области от 22.10.2019 года № 591 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости всех видов объектов недвижимости, расположенных на территории Орловской области, в том числе земельных участков с категориями земель: земли сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо охраняемых территорий и объектов».
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 значит, изменение кадастровой 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.
          При расчете коэффициентов категорий арендаторов земельных участков учитывался также бюджетный интерес для обеспечения максимального поступления в бюджет арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов муниципального образования и арендаторов земельных участков. Основной целью при разработке ставок и коэффициентов было недопущение снижения доходов бюджета от аренды земельных участков относительно доходов 2019 года. 
В соответствии с принципом экономической обоснованности арендных платежей сумму арендной платы за использование земельного участка целесообразно определять в размере, не меньшем возможных доходов по банковским вкладам с учетом процентной ставки и суммы вклада, равном рыночной стоимости соответствующего земельного участка.

Согласно постановлению Правительства Орловской области от 22.10.2019 года № 591 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости всех видов объектов недвижимости, расположенных  на территории Орловской области, в том числе земельных участков с категориями земель: земли сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо охраняемых территорий и объектов» среднее значение кадастровой стоимости 1 га земель сельскохозяйственного назначения, определенное по состоянию на дату оценки кадастровой стоимости, составило 57 000 руб., что на 24 000 руб. ниже аналогичного значения, утвержденного в 2014 году.
Согласно опубликованным в общедоступных информационных источниках сведениям предложения по вкладам стабильно работающих банковских организаций установлены на уровне 6,66 %.
Для создания устойчивой, эффективной системы жизнедеятельности муниципального образования, сохранения стабильной экономики, выполнения всех базовых социальных обязательств перед населением, для реализации полномочий муниципального образования в решении вопросов местного значения,  регламентированных федеральным законом от 06.10.2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», бюджету Колпнянского района необходимо ежегодно более 400 млн. руб.
В реальности собственные налоговые и неналоговые доходы, а также дотация на выравнивание и сбалансированность бюджетов составляют 115 млн. руб., или менее 30% от требуемой суммы.
Размер арендной платы земельных участков, предоставленных без торгов, до настоящего времени определялся на основании постановления Правительства Орловской области от 30.12.2014 года № 443 «Об утверждении порядка определения размера арендной платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в собственности Орловской области, а также участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Орловской области» и постановления администрации Колпнянского района Орловской области от 09.06.2015 года № 150 «Об утверждении коэффициентов категорий арендаторов земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Колпнянского района Орловской области, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Колпнянского района Орловской области».  Порядок расчета арендной платы за последние 5 лет не изменялся. Ставки земельного налога не повышались с 2014 года.          

За это время минимальный размер оплаты труда увеличился более чем в 2 раза (с 5 554 руб. до 11 280 руб.), расходы на содержание объектов социальной  сферы увеличились на 40% (с 14,8 млн.руб. до 20,4 млн.руб.). Выполнение  «майских»  Указов  Президента РФ  (доведение  заработной  платы  отдельных  категорий  работников  до  среднеобластных  показателей)  влечет  увеличение  расходной  части  бюджета  района  на  3,5  млн.руб. ежегодно.

 Ветшание  инженерных коммуникаций,  износ  зданий, сооружений, транспортных  средств  требует  ежегодного  увеличения  финансовых расходов.  Помимо  этого, ужесточение  требований  надзорных  органов  по  содержанию  объектов социальной  сферы (видеонаблюдение,  ограждение и охрана, требования  противопожарной  безопасности и т.д.)  требует  дополнительных  расходов  бюджетных  средств. За  последние 5  лет  из  бюджета  района  на эти  цели  направлено  более   35,0  млн. руб.

За  последние  3  года  рост  тарифов  на  теплоэнергоресурсы  составил: по газоснабжению на 10,8%, по электроснабжению  на 9,7%,  по водоснабжению  на 13,4%. При этом  рост  расходов   учреждений  бюджетной  сферы  на  коммунальные  услуги ежегодно  составляет  более 1,0  млн.руб.   
Уровень инфляции составил: 2015 год – 12,91 %, 2016 год – 5,38 %, 2017 год – 2,52 %, 2018 год – 4,27 %, 2019 год - 2,39 %, всего 30,23 %.
Администрация района принимает все меры по увеличению доходной части бюджета. Одним из ключевых доходных источников является арендная плата за земельные участки (доля составляет 16%).
Район ежегодно получает более 18 млн. руб. арендной платы за земельные участки.
На территории Колпнянского района Орловской области начальная цена  предмета аукциона по продаже земельного участка устанавливается в размере рыночной стоимости  такого земельного участка, определенной в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», и в 2019 году на территории Колпнянского района Орловской области для земель сельскохозяйственного назначения она составила 21 800 руб./га. 
Начальная цена предмета аукциона на право заключения договора аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения на территории района устанавливается в размере рыночной стоимости, которая в 2019 году составила 2 200 руб./га.
Так, по договорам аренды, заключенным по результатам торгов, средний размер арендной платы составил 2400 руб./га, по некоторым массивам размер арендной платы составляет 4100 руб./га.  Следует также  отметить активное участие сельхозтоваропроизводителей в торгах (на участие в аукционе заявляются не менее 3-4 участников), что косвенно подтверждает обеспечение положительного результата финансовой деятельности (прибыль) даже при такой стоимости арендной платы.

В связи с высокой конкурентностью среди сельхозтоваропроизводителей, потребностью в земельных участках, а также учитывая высокую экономическую отдачу земель (выручка более 40 тыс. руб./га при средней урожайности 40,8  ц/га  по Колпнянскому району за 2019 год и средней цене реализации 9 - 10  тыс. руб. за 1 т), с учетом принципа экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка с учетом категории земель, к которой отнесен такой земельный участок, и его разрешенного использования, а также с учетом государственного регулирования тарифов на товары (работы, услуги) организаций, осуществляющих хозяйственную деятельность на таком земельном участке, и субсидий, предоставляемых организациям, осуществляющим деятельность на таком земельном участке, считаем наиболее приемлемой к применению и соответствующей современным условиям ставку арендной платы для земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения с видами разрешенного использования «сельскохозяйственное использование», «ведение крестьянского (фермерского) хозяйства», «осуществление крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности» в размере 3% от кадастровой стоимости земельного участка, что в выручке от реализации продукции займет не более 4%, а бюджет района дополнительно получит более 5 млн. рублей. При данной ставке средняя арендная плата 1 га земель сельскохозяйственного назначения составит  1 710 руб.
Для части земель сельскохозяйственного назначения, не используемой сельхозтоваропроизводителями для выращивания сельскохозяйственной продукции, представленной склоновыми участками, а также сенокосами, пастбищами, полевыми земельными участками для ведения гражданами ЛПХ, считаем целесообразным установить ставку арендной платы равной 1,3 % от кадастровой стоимости земельного участка, поскольку арендаторами являются граждане, использующие земельные участки в целях удовлетворения личных потребностей. В данном случае средний размер арендной платы составит  741 руб./га.
Таким образом, при применении ставки арендной платы будет соблюден баланс интересов как органов местного самоуправления, так и сельхозпроизводителей.
