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РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ 

ОРЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ

Новодеревеньковский районный Совет народных депутатов

РЕШЕНИЕ

от  26 декабря 2019 г.          



                                № 33/147-РС
«Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и предоставленные в аренду без торгов на территории Новодеревеньковского района Орловской области»

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», Федеральным законом от 03.07.2016 № 334-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации», постановлением 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 Новодеревеньковского района Орловской области, Новодеревеньковский районный Совет народных депутатов РЕШИЛ:
1. Утвердить Коэффициенты категорий арендаторов земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Новодеревеньковского района, расположенных на территории Новодеревеньковского района Орловской области, в соответствии с приложением 1.

2. Утвердить ставки арендной платы для земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Новодеревеньковского района, расположенных на территории Новодеревеньковского района Орловской области из земель сельскохозяйственного назначения для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, а также предоставленными для сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов, в соответствии с приложением 2.

3. Утвердить Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящихся в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, в соответствии с приложением 3.

4. Направить принятое решение главе Новодеревеньковского района для подписания и опубликования.

5. Настоящее Решение вступает в силу с 1 января 2020 года.

6. Опубликовать настоящее решение в газете «Новодеревеньковский Вестник» и разместить на официальном сайте администрации Новодеревеньковского района Орловской области в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»

7. Контроль за исполнением настоящего Решения возложить на председателя комиссии по правовому регулированию, связям с общественностью и средствами массовой информации (Меркулова С. В.).
Председатель Новодеревеньковского 

районного Совета народных депутатов                                           С.М. Папонова

Глава Новодеревеньковского района


                   С.Н. Медведев                        
Приложение 1 
к решению Новодеревеньковского районного Совета народных депутатов

от «26» декабря 2019 г. № 33/147-РС
Коэффициенты

 категорий арендаторов земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Новодеревеньковского района, расположенных на территории Новодеревеньковского района Орловской области
	№
	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
	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

	3
	Юридические лица - предприятия общественного транспорта, банно-прачечного хозяйства, работающие по тарифам, утвержденным соответствующим органом местного самоуправления, за исключением маршрутных такси
	0,0109

	4
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, имеющие налоговые льготы, установленные статьей 395 Налогового кодекса Российской Федерации
	0,0054

	5
	Организации, финансируемые за счет профсоюзов или находящиеся в собственности профсоюзов
	0,0128

	6
	Индивидуальные предприниматели и юридические лица, осуществляющие воздушные перевозки, утилизацию твердых бытовых и пищевых отходов
	0,0006

	7
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающиеся садоводством
	0,0059

	8
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки гаражами в гаражных кооперативах
	0,0085

	9
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для эксплуатации индивидуальных гаражей вне гаражных кооперативов
	0,0213

	10
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для парковки автомашин (за исключением платных автостоянок)
	0,0213

	11
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для платных автостоянок
	0,0217

	12
	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

	13
	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)
	0,0105

	14
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки административно-управленческими, общественными объектами
	0,0383

	15
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки объектами образования, здравоохранения, социальной инфраструктуры, физической культуры и спорта, культуры и искусства
	0,0179

	16
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки домами индивидуальной жилой застройки (в том числе строительство)
	0,0030

	17
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, использующие земельные участки для ведения личных подсобных хозяйств, индивидуального огородничества, сенокошения, животноводства, коллективного огородничества, растениеводства
	0,0030

	18
	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

	19
	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

	20
	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

	21
	Общественные организации ветеранов боевых действий
	0,0038

	22
	Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические лица, занимающие земельные участки для размещения оборудования и опор средств связи
	2,4285

	23
	Иные категории арендаторов (в том числе занимающие земельные участки со смешанным назначением)
	0,0109


Приложение 2 
к решению Новодеревеньковского районного Совета народных депутатов

от «26» декабря 2019 г. № 33/147-РС

Ставки арендной платы для земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Новодеревеньковского района, расположенных на территории Новодеревеньковского района Орловской области из земель сельскохозяйственного назначения для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, а также предоставленными для сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов
	Ставка аренды для земельных участков сельскохозяйственного назначения для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, 
	3,90%

	Ставка аренды для земельных участков сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов
	3,29%


Приложение 3 
к решению Новодеревеньковского районного Совета народных депутатов

от «26» декабря 2019 г. № 33/147-РС

ПОРЯДОК 

Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящихся в собственности Новодеревеньковского района Орловской области
1. Общие положения

1.1. Настоящий Порядок устанавливает порядок определения размера арендной платы в расчете на год (далее – арендная плата) за пользование земельными участками, находящимися в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, предоставленные в аренду без торгов.

1.2. Настоящий Порядок не распространяется на случаи, при которых порядок определения размера арендной платы определяется в соответствии
с федеральным законодательством.

2. Порядок определения размера арендной платы

2.1. Размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, предоставленными в аренду без торгов, рассчитывается на основании кадастровой стоимости земельных участков.

2.2. Размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, предоставленными в аренду без торгов:

из земель сельскохозяйственного назначения для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, а также предоставленными для сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов, рассчитывается по формуле 1:

А = КС x С x Ки,

из земель населенных пунктов, земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель
для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности
и земель иного специального назначения; земель особо охраняемых территорий и объектов рассчитывается по формуле 2:

А = КС x Ка x Ки,
где:

А – арендная плата за земельный участок;

КС – кадастровая стоимость земельного участка;

С – ставка арендной платы;
Ка – коэффициент категории арендатора;

Ки – инфляционный коэффициент, изменяющий размер арендной платы за земельный участок исходя из прогнозируемого уровня инфляции, который определяется путем последовательного умножения ежегодных индексов инфляции Иi начиная с года, следующего за годом, по состоянию 
на который определена кадастровая стоимость. При расчете арендной платы
за земельный участок в год изменения кадастровой стоимости земельного участка значение показателя Ки равно единице. Значение показателя индекса инфляции Иi рассчитывается по формуле 3:
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где:

Уi – прогнозируемый уровень инфляции по состоянию на 1 января соответствующего года.
2.3. При расчете размера арендной платы за земельный участок орган местного самоуправления Новодеревеньковского района Орловской области, уполномоченный на заключение договора аренды, использует (применяет):

сведения о размере кадастровой стоимости земельных участков (показатель «КС»), содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, ведение которого осуществляется уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти и его территориальными органами;

сведения о размере прогнозируемого уровня инфляции (показатель «Уi»), содержащиеся в федеральном законе о федеральном бюджете
на соответствующий (текущий) год и плановый период, по состоянию 
на 1 января соответствующего года.

2.4. Установление (изменение) размера ставок арендной платы (показатель «С») и коэффициентов категории арендаторов (показатель «Ка») осуществляется органами местного самоуправления Новодеревеньковского района Орловской области в соответствии с нормами действующего законодательства Российской Федерации.

2.5. Размер арендной платы за земельный участок изменяется
в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации. При изменении значений показателей «КС», «С», «Ка» размер арендной платы
за земельный участок подлежит изменению с даты вступления в силу изменения соответствующего показателя.

2.6. Порядок, условия, сроки внесения арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, предоставленными в аренду без торгов, устанавливаются договорами аренды земельных участков в соответствии с положениями действующего земельного и гражданского законодательства.

При заключении такого договора аренды органы Новодеревеньковского района Орловской области, уполномоченные на заключение договора аренды, предусматривают в таком договоре случаи и периодичность изменения арендной платы за пользование земельным участком в соответствии с настоящим Порядком и гражданским законодательством.

2.7. В случае если договор аренды земельного участка действует
в течение неполного календарного года, размер арендной платы рассчитывается пропорционально числу календарных дней, в течение которых действовал договор аренды.

Финансово-экономическое обоснование

к решению Новодеревеньковского  районного Совета народных депутатов

«Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и предоставленные в аренду без торгов на территории Новодеревеньковского района Орловской области».
    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 Новодеревеньковского районного Совета народных депутатов «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Новодеревеньковского района Орловской области, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и предоставленные в аренду без торгов на территории Новодеревеньковского района Орловской области» 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 ставки арендной платы 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 ставки арендной платы 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 35 000 руб. ниже аналогичного значения, утвержденного в 2014 году.
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 Новодеревеньковского района необходимо ежегодно более 252  млн. руб.
В реальности собственные налоговые и неналоговые доходы, районного бюджета составляют 87,3 млн. руб., или менее 34,6 % 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». Порядок расчета арендной платы за последние 5 лет не изменялся. Ставки земельного налога не повышались с 2014 года.          
В настоящее время размер арендной платы по району за 1 га составляет в среднем 889 рублей, в связи с понижением кадастровой стоимости с 1 января 2020 года, размер арендной платы будет составлять 486 рублей, а это приведет к снижению доходной части бюджета района.

Администрация района принимает все меры по увеличению доходной части бюджета. Одним из ключевых доходных источников является арендная плата за земельные участки (доля составляет 8 %).
Район ежегодно получает более 6 млн. руб. арендной платы за земельные участки.
       В связи с высокой конкурентностью среди сельхозтоваропроизводителей, потребностью в земельных участках, а также учитывая высокую экономическую отдачу земель (выручка более 42 тыс. руб./га при средней урожайности 42,4  ц/га  по Новодеревеньковскому району за 2019 год и средней цене реализации 9 - 10  тыс. руб. за 1 т), с учетом отчета о финансово-экономическом обосновании арендной ставки на земельные участки расположенные на территории Новодеревеньковского района Орловской области сельскохозяйственного назначения для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, а также для сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов, 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 для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства в размере 3,9% от кадастровой стоимости земельного участка, что в выручке от реализации продукции займет не более 4%. При данной ставке средняя арендная плата 1 га земель сельскохозяйственного назначения составит  2082,89 руб. А также ставку арендной платы для земельных участков сельскохозяйственного использования из земель населенных пунктов 3,29% от кадастровой стоимости земельного участка.
Таким образом, при применении ставки арендной платы будет соблюден баланс интересов, как органов местного самоуправления, так и сельхозпроизводителей.


