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Финансово-экономическое обоснование к материалам, направляемым для рассмотрения на заседании Думы городского округа Тольятти  по проекту решения  «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности городского округа Тольятти и предоставленные в аренду без торгов»
В настоящее время арендная плата за земельные участки, находящиеся в собственности муниципального образования и предоставляемые в аренду без проведения торгов, определяется в соответствии с Положением «О порядке определения размера арендной платы за землю в городском округе Тольятти», утвержденным постановлением мэра г. Тольятти  от  23.07.2004 № 94-1/п (далее - Положение).

В соответствии с Положением размер арендной платы за 1 кв. м земельного участка в год определяется по формуле:
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УПКС - удельный показатель кадастровой стоимости земли в рублях за 1 кв. м в год;

ВП - величина процента от удельного показателя кадастровой стоимости земли в процентах;

Кв - коэффициент за вид разрешенного использования земельного участка;

Кд - дополнительный коэффициент, применяемый в предусмотренных Положением случаях.

 Проектом решения предлагается определять арендную плату:

 - за земельные участки, предоставленные для целей, не связанных со строительством, по формуле: Ап = Скад x Кв x Ки,

где Скад - кадастровая стоимость земельного участка по состоянию на 1 января расчетного года. 
Кв - коэффициент вида использования земельного участка, установленный решением.
Ки - коэффициент инфляции расчетного года, определяемый исходя из максимального уровня инфляции (потребительских цен), устанавливаемого в рамках прогноза социально-экономического развития Самарской области. 

- за земельные участки, предоставленные для целей строительства, как процент от кадастровой стоимости земельного участка.
Предлагаемый порядок определения размера арендной платы соответствует порядку определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, находящиеся на территории Самарской области.
Действующее Положение не предусматривает индексации арендной платы на уровень инфляции, в связи с чем установление предлагаемого порядка повлечет увеличение арендной платы за земельные участки, предоставленные для целей, не связанных со строительством, на величину коэффициента инфляции.
Кроме того, проектом решения предлагается установить размер коэффициентов вида разрешенного использования и процентов от кадастровой стоимости в размере, отличном от действующих значений величины процента и коэффициентов за вид разрешенного использования земельного участка.
Предлагаемые значения коэффициентов вида разрешенного использования и процентов от кадастровой стоимости соответствуют экономически обоснованному размеру арендной платы, определенному по результатам выполнения работ по муниципальному контракту по экономическому обоснованию и определению размера арендной платы за земельные участки, расположенные в границах городского округа Тольятти.  (Отчет № 376 «Экономическое обоснование и определение размера арендной платы за единицу площади, коэффициентов видов разрешенного использования (Кв) и процентов, используемых для исчисления арендной платы за земельные участки, расположенные в границах городского округа Тольятти», выполненный ООО «Независимый Кадастровый Центр»).
В случае утверждения предлагаемых значений коэффициентов вида разрешенного использования и процентов от кадастровой стоимости ожидается изменение начислений по действующим договорам арендной платы. Расчет изменения арендной платы представлен в приложении 1.
Учитывая устойчивую тенденцию по оспариванию кадастровой стоимости земельных участков с целью уменьшения арендной платы за земельные участки, следует ожидать, что арендаторы земельных участков, использующих земельные участки под виды, по которым произойдет увеличение размера арендной платы, обратятся за установлением сниженной кадастровой стоимости. Расчет возможного снижения начислений в результате оспаривания кадастровой стоимости представлен в приложении 2.
По итогам предшествующих трех лет фактический процент собираемости от начисленной суммы арендной платы составляет  74,3 % (2016 г. – 73%, 2017 г.- 71,9 %, 2018 – 77,9%)

Таким образом, при утверждении предлагаемого Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности городского округа Тольятти и предоставленные в аренду без торгов, дополнительные поступления в бюджет городского округа Тольятти с учетом собираемости могут составить –   56 791 тыс. руб. (91017,32 тыс. руб.*74,3%) - 10 834 тыс. руб.)
Глава городского округа                                                                 С.А. Анташев
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	приложение 1

	Расчет изменения арендной платы. 
	

	Вид разрешенного использования земельных участков 
	Кол-во действующих договоров аренды, рассчитываемых с применением Кв
	Общая площадь ЗУ в аренде, кв.м.
	По действующей методике
	По проекту решения
	Изменение  начислений годового размера арендной платы, руб.
	

	
	
	
	Формула расчета: Бр = (УПКС*ВП)*100%*Кв*Кд
	Формула расчета: Ап = Скад*Кв*Ки
	
	

	
	
	
	% от удельного показателя кадастровой стоимости земель
	Коэффициент за вид разрешенного использования земельного участка
	Размер годовой арендной платы, руб.
	Среднее значение арендной платы за 1 кв.м. 
	Коэффициент за вид разрешенного использования земельного участка
	Размер годовой арендной платы, руб.
	Среднее значение арендной платы за 1 кв.м. 
	 
	

	Общее количество,                                    в том числе по основным видам использования:
	1019
	1432927,8
	 
	 
	53 387 245,56  
	 
	 
	144 404 560,56  
	 
	91 017 315,00  
	

	под объектами торгового назначения 
	543
	127339,9
	3,0
	1
	19 089 612,43  
	149,91
	0,0705
	56 905 663,49  
	446,88
	37 816 051,06  
	

	АЗС
	15
	33546,3
	3,0
	1
	4 558 447,81  
	135,89
	0,0705
	14 354 616,14  
	427,90
	9 796 168,33  
	

	общественное питание, дорожный сервис
	42
	48056,81
	3,0
	0,3
	1 984 154,42  
	41,29
	0,0705
	20 787 304,25  
	432,56
	18 803 149,83  
	

	объекты делового назначения
	92
	55977,21
	3,5
	1
	5 347 887,38  
	95,54
	0,0622
	14 167 348,41  
	253,09
	8 819 461,03  
	

	производство, склады
	22
	222263,09
	3,0
	1
	6 461 497,71  
	29,07
	0,0586
	10 595 068,40  
	47,67
	4 133 570,69  
	

	Автостоянки
	19
	52889,04
	1,0
	1
	981 279,12  
	18,55
	0,0287
	3 716 661,76  
	70,27
	2 735 382,64  
	

	Гаражи
	71
	53545,9
	1,0
	0,5
	577 852,71  
	10,79
	0,0287
	4 286 922,73  
	80,06
	3 709 070,02  
	

	ИЖС
	65
	10006
	2,0
	1
	170 245,22  
	17,01
	0,0246
	324 208,30  
	32,40
	153 963,08  
	

	Бытовое обслуживание
	34
	10572,7
	1,0
	0,01
	7 036,36  
	0,67
	0,0111
	346 805,41  
	32,80
	339 769,05  
	

	Коммунальное обслуживание
	21
	134206,38
	6,0
	0,5
	3 575 774,38  
	26,64
	0,0109
	1 747 488,92  
	13,02
	-1 828 285,46  
	

	Транспорт
	13
	168936,13
	6,0
	1
	7 667 626,64  
	45,39
	0,0107
	1 832 255,76  
	10,85
	-5 835 370,88  
	

	Объекты рекреационного, оздоровительного назначения
	4
	44212
	1,5
	1
	413 643,10  
	9,36
	0,0081
	299 343,77  
	6,77
	-114 299,33  
	

	Строительство нежилых объектов
	5
	4196,7
	6,0
	1
	705 089,76  
	168,01
	4,25%
	499 442,60  
	119,01
	-205 647,16  
	


	
	
	
	
	
	
	приложение 2

	Расчет снижения начислений в результате оспаривания кадастровой стоимости. 

	Вид использования земельного участка
	Количество договоров с неизмененной кадастровой стоимостью 
	Средний размер кадастровой стоимости за 1 кв.м. 
	Размер годовой арендной платы по действующей методике, руб.
	Размер годовой арендной платы по проекту, руб.
	Изменение начислений арендной платы, руб. (ст.5 - ст. 4)
	Выпадающие начисления из расчета фактического процента выпадения от уровня начислений по итогам 2016,2017, 2018 г. (ст.6*18,5%), руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	под объектами торгового назначения, АЗС
	500
	8641,11
	18 453 984,98  
	56 020 028,09  
	37 566 043,11  
	6 949 717,98  

	общественное питание, придорожный сервис
	28
	8717,41
	1 602 481,93  
	16 734 491,53  
	15 132 009,60  
	2 799 421,78  

	объекты делового назначения
	22
	5680,72
	1 849 351,30  
	5 215 514,36  
	3 366 163,06  
	622 740,17  

	производство, склады
	8
	1709,84
	1 564 275,14  
	4 063 708,71  
	2 499 433,57  
	462 395,21  

	ИТОГО
	 
	 
	 
	 
	 
	10 834 275,13  


