       Пояснительная записка

к вопросу об утверждении «Порядка определения размера арендной платы  за земельные участки, государственная собственность на которые  не разграничена, предоставленные в аренду без торгов, на территории Новосильского района Орловской области» 

Решение данного вопроса необходимо в связи с приведением в соответствие требованиям норм федерального и областного законодательства в области земельных отношений нормативно-правовых актов Новосильского района.

На территории Орловской области завершена государственная кадастровая оценка, проведённая по состоянию на 1.01.2019г. бюджетным учреждением Орловской области «Межрегиональное бюро технической инвентаризации» на основании распоряжения Правительства Орловской области от 18.07.2018г. № 368-р в соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».

Результаты определения кадастровой стоимости всех видов объектов недвижимости, расположенных на территории Орловской области, в т.ч. земельных участков, утверждены постановлением Правительства Орловской области от 22.10.2019г. № 591 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости всех видов объектов недвижимости, расположенных на территории Орловской области, в т.ч. земельных участков с категориями земель». Постановление вступает в силу с 01.01.2020 года.


Кадастровой оценке подлежали 996,6 тыс. объектов недвижимости, в т.ч. 447,7 тыс. земельных участков. На территории  Новосильского района было оценено  7,3 тыс. объектов недвижимости.

Из анализа информации о новой кадастровой стоимости видно, что удельные (средние) показатели кадастровой стоимости (УПКС) большинства объектов капитального строительства на территории Новосильского района ниже среднего действующего размера. Так, УПКС частных жилых домов снижен на 19,3%, отдельно стоящих гаражей на 55,8%, административных и бытовых объектов на 9,7%, объектов производственного назначения – 21,5%, земельных участков сельскохозяйственного назначения на 8%. В то же время, УПКС под многоквартирными жилыми домами возрос на 8,9%, объекты коммерческого назначения на 1,9%, учебные, спортивные, культурные объекты на 1,2%, сооружения на 39%. 


В связи с этим возникает вопрос о «выпадающих» доходах муниципальных образований от сдачи в аренду земельных участков без проведения торгов. Бюджет Новосильского района на 2019 год  имеет предельный дефицит,  растут долги во внебюджетные фонды и перед поставщиками коммунальных услуг. Арендные платежи за землю являются бюджетообразующей статьёй неналоговых поступлений районного бюджета (основная масса договоров – земли сельхозназначения).  Например, их поступление за 2015 год составляло более 9 млн. руб, или   26,3 % от собственных доходов (в 2017г – 16%, 2018г – 11%).  Из-за уменьшения кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения по предварительному расчёту на 8 % потери доходной части бюджета района в 2020 году составят порядка 5 млн. руб., что вызовет неисполнение его расходной части. 


В настоящее время  согласно отчетным документам среднее значение УПКС земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения варьируется от 3,85 руб. до 6,59 руб.за 1га. В целом по Орловской области для таких земельных участков произошло уменьшение УПКС на 12%. Анализ размера арендной платы за использование земельных участков в составе земель сельхозназначения, предоставленных без торгов показал, что его размер при новой государственной оценке и действующей дифференцированной ставке снизится в среднем в 1,5 раза.

Средний размер арендной платы за земли сельхозназначения  при действующей ставке 0,85% , при новой кадастровой стоимости понизится до 403,5 руб/га.

Постановлением Правительства Орловской области от 18.11.2019г. № 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» утверждён новый Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов на территории Орловской области, согласно которому установление (изменение) размера ставок арендной платы и коэффициентов категории арендаторов осуществляется органами местного самоуправления муниципальных районов.

Принимаемые нормативные правовые акты об установлении (изменении) размера ставок арендной платы и коэффициентов категории арендаторов должны соответствовать принципам, установленным действующему федеральному и областному законодательству и  иметь финансово-экономическое обоснование.
При растущих обязательствах муниципалитетов и необходимости пополнения местных бюджетов при том объёме полномочий, предоставленных органам местного самоуправления, которые не соразмерны с фактически получаемыми средствами на их реализацию, снижение кадастровой стоимости земель губительно скажется на бюджете района. С целью предотвращения значительного уменьшения  размера арендных платежей, подлежащих уплате хозяйствующими субъектами в 2020 и последующих годах, считаем целесообразным утвердить новые размеры ставок арендной платы и коэффициентов категории арендаторов при сдаче в аренду земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена на территории Новосильского района. Данная мера позволит компенсировать прогнозируемое уже сейчас выпадение доходов консолидированного бюджета.
Требуемое федеральным законодательством финансово-экономическое обоснование ставок арендной платы и размеров коэффициентов за пользование земельными участками применительно к актуализированной кадастровой стоимости по территории Новосильского района произведено в отчёте независимого оценщика (заключение № 4/2384 от 16.12.2019г).
