Пояснительная записка
 к проекту решения Думы Великого Новгорода «Об установлении коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки, государственная собственность не разграничена, расположенные на территории Великого Новгорода»

На территории Российской Федерации все земельные участки используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. В соответствии со статьей 7 Земельного кодекса Российской Федерации виды разрешенного использования земельных участков определяются в соответствии с классификатором.
По состоянию на 24.12.2014 на территории Российской Федерации в законную силу вступил новый классификатор видов разрешенного использования земельных участков, утвержденный приказом Министерства Экономического развития Российской Федерации от 01.09.2014 № 540.

Кроме того, с 01.03.2015 вступили в силу изменения и дополнения в Земельный кодекс Российской Федерации. Статьей 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации установлено, что размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется в соответствии с основными принципами определения арендной платы, установленными Правительством Российской Федерации. 
Согласно части 5 статьи 65 Земельного кодекса Российской Федерации для определения арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности применяется кадастровая стоимость земельного участка. При этом размер кадастровой стоимости земельного участка может изменяться в зависимости от вида его  разрешенного использования. 

В соответствии с постановлением Администрации Новгородской области от 20.12.2007 № 301 «Об утверждении Положения о порядке определения размера арендной платы, порядке, условиях и сроках внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в собственности области или государственная собственность на которые не разграничена» арендная плата за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода определяется как произведение кадастровой стоимости земельного участка на коэффициент, устанавливаемый нормативным правовым актом органа местного самоуправления городского округа в процентах от кадастровой стоимости земельного участка, определяемый для различных видов функционального использования земельных участков.
В силу норм областных законов от 26.12.2014 № 691-ОЗ «О перераспределении полномочий по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в Великом Новгороде между органами местного самоуправления городского округа Великий Новгород и органами государственной власти Новгородской области» и от 27.04.2015 № 763-ОЗ «О предоставлении земельных участков на территории Новгородской области» полномочия по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, расположенными на территории Великого Новгорода осуществляют Администрация Великого Новгорода и департамент имущественных отношений и государственных закупок Новгородской области.
Начиная с 2009 и по настоящее время в отношении земельных участков, расположенных на территории Великого Новгорода, находящихся в муниципальной собственности, а также государственная собственность на которые не разграничена, применяются коэффициенты для расчета арендной платы, утвержденные решением Думы Великого Новгорода от 27.11.2009 № 533 (в ред. от 03.11.2015). Однако, в связи с принятием и вступлением в законную силу нового классификатора видов разрешенного использования земельных участков, утвержденного приказом Министерства Экономического развития Российской Федерации от 01.09.2014 № 540, встала необходимость по разработке новых коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, расположенные на территории Великого Новгорода. 
Учитывая возникшую потребность Администрацией Великого Новгорода  в порядке требований Федерального закона от 05 апреля 2013 г. № 44-ФЗ «О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд» был объявлен открытый конкурс на право заключения муниципального контракта на выполнение работ по разработке коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода, и подготовке их экономического обоснования. Начальная максимальная цена контракта составляла 500 000 (пятьсот тысяч) рублей (из средств бюджета Великого Новгорода) и включала в себя стоимость выполненных работ, транспортных и иных расходов подрядчика, а также уплату всех налогов, таможенных пошлин, сборов, отчислений и других обязательных платежей, установленных законодательством Российской Федерации.

По результатам открытого конкурса муниципальный контракт от 29.07.2015 на выполнение работ по разработке коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода, и подготовке их экономического обоснования был заключен с ООО «Аудиторско-Консалтинговая группа «Новгородаудит».
В рамках проведения работ ООО «АКГ «Новгородаудит» были изучены количественные и качественные характеристики земельных участков, расположенных на территории Великого Новгорода, установленный размер арендной платы по действующим договорам аренды, сроки действия договоров, определена информация, существенная для определения размера арендной платы за земельные участки соответствующей категории земель, в том числе:
 информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на размер арендной платы за земельные участки на территории городского округа Великий Новгород; 
информация о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты выполнения работ, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов. 
Был осуществлен расчет и экономическое обоснование коэффициентов для определения арендной платы за земли на территории муниципального образования Великого Новгорода в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009 г. N582 «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» и Приказом Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 N 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков».

В рамках проведенных работ проанализированы подходы к определению арендной платы за земельные участки, применяемые в крупных городах Российской Федерации, разработаны и экономически обоснованы коэффициенты для расчета арендной платы за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода.

При расчете коэффициентов арендной платы ООО «АКГ «Новгородаудит» была детально проанализирована динамика изменения коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена согласно решениям думы Великого Новгорода начиная с 2010 года. В связи с чем было установлено, что с указанного периода времени ежегодно решениями Думы Великого Новгорода устанавливались коэффициенты-дефляторы для расчета арендной платы по земельным участкам к уровню предыдущего года. Общее повышение коэффициентов составило 1,40576 (1,1*1,06*1,07*1,056*1,067) за период с 2011- 2015 гг. На плановый период 2016 года, применяется размер уровня инфляции равный 6,4% в соответствии с проектом федерального закона «О федеральном бюджете на 2016 год», размещенным на Федеральном портале проектов нормативных правовых актов (ID: 04/13/10-15/00040707).

Далее был проведен анализ соответствия видов разрешенного использования земельных участков, установленных классификатором видов разрешенного использования земельных участков, утвержденным приказом Министерства экономического развития России от 01.09.2014 N 540 и видов функционального использования территории и объектов, расположенных на земельных участках данного вида на территории Великого Новгорода. Были определены соответствующие коэффициенты для расчета арендной платы, определяемые для различных видов функционального использования земельных участков на территории Великого Новгорода. Для этого был проведен анализ в разрезе каждого участка, сдаваемого в аренду на территории Великого Новгорода.

Для анализа были представлены данные по арендным платежам за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода  за 2013-2015 гг., по данным комитета архитектуры, градостроительства и земельных ресурсов Администрации Великого Новгорода (далее – Комитет) и по данным департамента имущественных отношений и государственных закупок Новгородской области (далее – Департамент) Всего для анализа были представлены данные по 3192 земельным участкам, в том числе по данным Департамента -1038 участков, по данным Комитета - 2116 участков, также были представлены данные по арендным платежам по 38 земельным участкам, на которых расположены (временные) нестационарные торговые объекты. Были изучены количественные и качественные характеристики земельных участков, расположенных на территории Великого Новгорода, установленный размер арендной платы по действующим договорам аренды, сроки действия договоров, определена информация, существенная для определения размера арендной платы за земельные участки соответствующей категории земель. Анализ данных показал, что общая сумма арендных платежей по участкам,  предоставленным в аренду по данным Комитета за 2015 год составила 23 705 260,36 руб., применение новых коэффициентов на 2016 год приведет к повышению доходной части бюджета Великого Новгорода на 1 538 194,73 руб.  и составит  25 243 455,08 руб.

Общая сумма арендных платежей по участкам, предоставленным в аренду по данным Департамента за 2015 год составила 158 905 502,58 руб., применение новых коэффициентов на 2016 год приведет к повышению доходной части бюджета Великого Новгорода на 10 109 020,26руб.  и составит  169 014 522,85 руб.

По 38 земельным участкам, на которых расположены нестационарные торговые объекты, расчет арендной платы был произведен не по коэффициентам согласно решению думы Великого Новгорода от 27.11.2009 №533, а по ставкам арендных платежей, действовавшим на момент заключения договоров аренды, до 2009 года. В ходе исследования был проведен многофакторный и корреляционно-регрессионный анализ земельных участков, рассчитанных по ставкам (временных объектов) с целью определения факторов, влияющих на формирование арендных платежей по данным участкам. Участки были сгруппированы по видам разрешенного и функционального использования, территориальным зонам, кадастровым кварталам, удельному показателю кадастровой стоимости. С целью выявления взаимосвязи между данными участками по территориальному признаку на схему градостроительного зонирования Великого Новгорода были нанесены координаты данных участков с указанием временных объектов.

В результате арендные платежи с планируемых в 2015 году 2 275 285,59 руб. сократятся до 1 892 619,86 т.е. на 382 665,73 руб. Однако, данный подход в установлении коэффициентов по указанным земельным участкам позволит устранить существующий дисбаланс между арендаторами по сопоставимым участкам в рамках одних и тех же территорий и видов разрешенного и функционального использования.

Постановлением Администрации Великого Новгорода от 03.11.2015 № 4655 была создана временная рабочая группа по вопросам экономического обоснования коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, расположенные на территории Великого Новгорода, в состав которой вошли представители комитета, правового управления Администрации Великого Новгорода, комитетов экономики и финансов Администрации Великого Новгорода, департамента, депутаты Думы Великого Новгорода V созыва, а также представители разработчика ООО «АКГ «Новгородаудит».

За период работы временной рабочей группы, предлагаемые коэффициенты для расчета арендной платы за земельные участки, неоднократно обсуждались и корректировались её членами. Все замечания и предложения были учтены разработчиками и своевременно устранены. 

Принятие и установление предлагаемых коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, расположенные на территории Великого Новгорода, позволит в целом увеличить поступление в бюджет Великого Новгорода доходов от арендных платежей, установит единый подход для расчета арендной платы за земельные участки, занятые как объектами недвижимости, так и временными сооружениями в виде нестационарных торговых объектов и павильонов по обслуживанию населения. Кроме того, установление новых коэффициентов позволит уполномоченным органам, осуществляющим распоряжение и предоставление земельных участков на территории Великого Новгорода, избежать в дальнейшем нарушений в сфере действующего земельного законодательства, поскольку начисление арендной платы за земельные участки в сфере земельных правоотношений является  одним из существенных факторов. 

Учитывая вышеизложенное комитетом архитектуры, градостроительства и земельных ресурсов Администрации Великого Новгорода подготовлен проект решения Думы Великого Новгорода «Об установлении коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки, государственная собственность не разграничена, расположенные на территории Великого Новгорода». 

Проект решения Думы Великого Новгорода «Об установлении коэффициентов для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки, государственная собственность не разграничена, расположенные на территории Великого Новгорода» не содержит коррупциогенных факторов.

Председатель комитета архитектуры,
градостроительства и земельных ресурсов

Администрации Великого Новгорода                                       Е.А. Жилин
