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ОКПО 25480722, ОГРН 1047301019776,  ИНН/КПП 7325050230/732501001
Заключение

об экспертизе постановления Правительства Ульяновской области от 05.07.2013 №282–П «О внесении изменений в постановление Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510»
(Об утверждении порядка определения размера арендной платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена)
Министерство экономики и планирования Ульяновской области в соответствии с постановлением Правительства Ульяновской области от 17.04.2013 № 136-П «О проведении экспертизы нормативных правовых актов Ульяновской области в целях выявления в них положений, необоснованно затрудняющих осуществление предпринимательской и инвестиционной деятельности» рассмотрело постановление Правительства Ульяновской области от 05.07.2013 №282–П «О внесении изменений в постановление Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510» (Об утверждении порядка определения размера арендной платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена) (далее – постановление, акт), направленное для подготовки настоящего заключения Департаментом государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области, и сообщает следующее.

1. Описание действующего регулирования.

Постановление Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510 разработано в соответствии со статьями 10 и 65 Земельного кодекса Российской Федерации, статьей 3 Федерального закона от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», во исполнение абзаца 12 статьи 4 Закона Ульяновской области от 17.11.2003 №059-ЗО «О регулировании земельных отношений в Ульяновской области» и утверждает Порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена.
Согласно указанному Порядку ежегодная арендная плата за использование земельных участков устанавливается в зависимости от ставок земельного налога с применением поправочного коэффициента, с учётом вида разрешенного использования земель. 
Поправочные коэффициенты к ставке земельного налога, применяемые для расчета арендной платы за земельные участки, приведены в Таблице в п. 2.1 вышеуказанного Порядка. Так, например:

- для земельных участков, предназначенных для размещения объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, культуры, искусства, религии, поправочный коэффициент составляет 0,7;

- для земельных участков, предназначенных для объектов торговли, общественного питания, бытового обслуживания – 1,3;

- для земельных участков, предназначенных для размещения рекламных щитов – 66,6;

- для земельных участков, предназначенных для размещения автостоянок, автозаправочных, автогазозаправочных станций, предприятий автосервиса (за исключением расположенных на землях промышленности и иного специального назначения) – 2.

В предыдущей редакции пункта 2.3 постановления Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510 при превышении нормативных сроков продолжительности строительства (за исключением жилищного строительства), предусмотренных разрешением на строительство либо договором аренды земельного участка, арендная плата за использование таких земельных участков до момента государственной регистрации прав на здания, строения и сооружения в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним устанавливалось в следующих размерах:
- за первый год превышения сроков - в текущем размере (т.е. согласно п.2.1 Порядка);

- за последующие годы - в двукратном размере.
Рассматриваемое постановление внесло изменение в пункт 2.3 Порядка, согласно которому при превышении нормативных сроков продолжительности строительства (за исключением жилищного строительства), предусмотренных разрешением на строительство либо договором аренды земельного участка, арендная плата за использование таких земельных участков до момента ввода в эксплуатацию построенного объекта недвижимости устанавливается в восьмикратном размере арендной платы.
2. Проблема, на решение которой направлен анализируемый способ регулирования. Цели регулирования.

По информации разработчика акта, анализируемое постановление было разработано в целях решения проблемы снижения количества неосвоенных земельных участков и сокращения числа недостроенных объектов недвижимости.
Данная проблема является актуальной для всей России. Так, по данным Росреестра РФ, на начало 2014 г. в государственном кадастре недвижимости было около 430 000 объектов незавершенного строительства, что составляет чуть больше 1% от общего количества зданий и сооружений.
Наличие земельных участков с находящимися на них объектами недвижимости, являющимися незавершёнными строительством или не введёнными в эксплуатацию, влечёт за собой определённые негативные последствия, как экономические, так и социальные.
К негативным экономическим последствиям можно отнести срыв реализации коммерческих проектов, и, как следствие, недополучение доходов соответствующими бюджетами в виде налоговых отчислений. При этом, простой арендованного земельного участка, предназначенного для строительства коммерческого объекта недвижимости, приводит к тому, что сам арендатор не реализует данный бизнес-проект и не позволяет его реализовать другим заинтересованным лицам, ввиду наличия права пользования данным земельным участком, тем самым провоцируя ситуацию упущенной выгоды, как для региона в целом, так и для других субъектов предпринимательской деятельности в частности. 
Предполагалось, что восьмикратное увеличение арендной платы за земельный участок:

- частично компенсирует недополучение налоговых доходов соответствующего бюджета и позволит увеличить неналоговые доходы бюджета;

- будет являться стимулом для ввода в эксплуатацию объектов недвижимости,

 - станет фактором снижения риска спекулятивных сделок с вышеуказанными земельными участками.
Кроме того, к отрицательным социальным последствиям можно отнести (для объектов строительства коммерческой/производственной направленности) отсрочивание создания новых рабочих мест. Также, любой объект незавершённого строительства, находящийся недалеко от мест проживания людей, представляет собой объект повышенной опасности для жителей близлежащих территорий.
Таким образом, введённое регулирование было направлено на повышение эффективности использования земельных участков, предоставленных для строительства; упорядочение соблюдения  нормативных сроков строительства и предупреждение возникновения негативных последствий от наличия объектов незавершённого строительства.

3. Анализ опыта субъектов Российской Федерации.

В целях анализа и обобщения опыта других субъектов РФ в сфере регулирования отношений, затрагивающих вопросы предоставления земельных участков в аренду под строительство объектов недвижимости (за исключением жилищного строительства, включая индивидуальное жилищное строительство), проведён мониторинг регионального нормотворчества и установлено следующее:

	№ п/п
	Регион и название НПА
	Размер арендной платы

	1.
	Сахалинская область

Закон Сахалинской области от 01.08.2008 №78-ЗО «О порядке определения размера арендной платы, порядке, условиях и сроках внесения арендной платы за использование земельных участков на территории Сахалинской области»
	Арендная плата за использование земельных участков устанавливается в двукратном годовом размере в случае, если по истечении пяти лет с даты выдачи разрешения на строительство, за исключением индивидуального жилищного строительства, не введен в эксплуатацию объект недвижимости, построенный на таком земельном участке.

	2.
	Ивановская область

Постановление Правительства Ивановской области от 25.08.2008 №225-п «Об арендной плате за пользование земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, и земельными участками, находящимися в собственности Ивановской области»
	В случае если по истечении трёх лет с даты предоставления в аренду земельного участка, за исключением случаев предоставления земельных участков для индивидуального жилищного строительства, не введен в эксплуатацию построенный на таком земельном участке объект недвижимости, арендная плата за такой земельный участок устанавливается в размере не менее десятикратной налоговой ставки земельного налога на соответствующий земельный участок, если иное не установлено земельным законодательством.

	3.
	Нижегородская область

Постановление Правительства Нижегородской области от 02.06.2006 №186 «Об утверждении Методики расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Нижегородской области и государственной собственности на территории Нижегородской области»
	При превышении установленных сроков строительства размер арендной платы увеличивается в 5 (пять) раз.

При этом размер арендной платы не может быть менее двукратной налоговой ставки земельного налога на соответствующий земельный участок.

	4.
	Волгоградская область

Постановление Администрации Волгоградской области от 22.08.2011 №469-п «Об утверждении Порядка расчета арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и земельные участки, находящиеся в собственности Волгоградской области»
	Устанавливается в размере 5 процентов кадастровой стоимости земельного участка в случае, если объекты недвижимости на данном земельном участке не введены в эксплуатацию по истечении трех лет с даты заключения договора аренды земельного участка.

	5.
	Оренбургская область

Постановление Правительства Оренбургской области от 12.10.2009 №530-п «Об утверждении порядка определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Оренбургской области»
	В отношении земельных участков, предоставленных в аренду для строительства с предварительным согласованием места размещения, в случае истечения трехлетнего периода применяется двукратный размер арендной платы.

	6.
	Республика Башкортостан

Постановление Правительства Республики Башкортостан от 22.12.2009 №480 «Об определении размера арендной платы за земли, находящиеся в государственной собственности Республики Башкортостан, и земли, государственная собственность на которые не разграничена»
	В случае, если по истечении 3 лет со дня предоставления в аренду земельного участка для жилищного строительства, за исключением случаев предоставления земельных участков для индивидуального жилищного строительства, не введен в эксплуатацию построенный на земельном участке объект недвижимости, арендная плата за земельный участок устанавливается в размере не менее 2-кратной налоговой ставки земельного налога на соответствующий земельный участок.
Однако в приложении в таблице Ставки арендной платы при превышении нормативных сроков строительства устанавливаются в 2х кратном размере.

	7.
	Чувашская Республика

Постановление Кабинета Министров Чувашской Республики от 19.06.2006 №148 «Об утверждении Порядка предоставления в аренду земельных участков, находящихся в государственной собственности Чувашской Республики, определения размера арендной платы, а также условий и сроков внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Чувашской Республики, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена»
	В случае, если по истечении трех лет с даты предоставления в аренду земельного участка, за исключением случаев предоставления земельных участков для индивидуального жилищного строительства, не введен в эксплуатацию построенный на таком земельном участке объект недвижимости, арендная плата за такой земельный участок устанавливается в размере не менее двукратной налоговой ставки земельного налога на соответствующий земельный участок.

	8.
	Самарская область

Постановление Правительства Самарской области от 28.04.2011 №167 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы, порядка, условий и сроков ее внесения за использование земельных участков, находящихся в собственности Самарской области и предоставляемых для строительства»
	Если не введен в эксплуатацию объект недвижимости, для строительства которого предоставлен земельный участок за четвертый и последующие годы пользования земельным  участком коэффициент сроков строительства Кс увеличивается с 0,7 (1) до 2.

	9.
	Кировская область

Постановление Правительства Кировской области от 24.12.2013 №241/925 «Об утверждении Положения о порядке определения размера арендной платы, а также порядке, условиях и сроках внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Кировской области»
	В отношении земельных участков, предоставленных для строительства объектов недвижимости, в отношении которых не было принято решение об их вводе в эксплуатацию, с момента завершения нормативного срока строительства объекта расчет годового размера арендной платы осуществляется в двукратном размере.


Стоит отметить, что порядок расчёта арендной платы за земельные участки, предоставленные в аренду в анализируемых регионах, значительно отличается друг от друга. В целях сопоставимости данных о размере установления арендной платы в вышеуказанных регионах, был произведён условный расчёт арендной платы на примере земельного участка, площадью 10 000 кв. м. и кадастровой стоимостью 10 000 руб., предназначенный под строительство объекта торговли, питания и бытового обслуживания на землях населённых пунктов. В результате получены следующие расчётные данные:

	№ п/п
	Название региона
	Размер арендной платы, руб.
	Размер арендной платы при превышении, руб.

	1.
	Ульяновская область
	195
	1 560

	2.
	Ивановская область
	215,9
	1 500

	3.
	Волгоградская область
	200
	500

	4.
	Оренбургская область
	200
	400

	5.
	Республика Башкортостан
	153
	306

	6.
	Самарская область
	357
	714

	7.
	Нижегородская область
	200
	1 000

	8.
	Сахалинская область
	500
	1 000

	9.
	Кировская область
	300
	600

	
	в т.ч. на территории г. Кирова
	600
	1 200


Из данных таблицы следует, что в большинстве регионов установлено двукратное увеличение арендной платы за превышение нормативных сроков строительства на земельном участке, предоставленном в аренду под строительство объекта недвижимости, за исключением Ульяновской области (восьмикратное увеличение), Нижегородской области (пятикратное увеличение) и Ивановской области (семикратное увеличение).

4. Анализ текущей ситуации.

В нижеследующей таблице представлены данные по земельным участкам, предоставленным в аренду под строительство объектов недвижимости, в разрезе муниципальных образований Ульяновской области за 2009-2013 гг:
	Название муниципального образования
	на

31.12.

2009
	на

31.12.

2010
	на

31.12.

2011
	на

31.12.

2012
	на

31.12.

2013

	1. Количество субъектов, арендующих земельные участки до момента ввода в эксплуатацию построенного объекта недвижимости, всего, ед.


	Базарносызганский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Барышский район
	1
	14
	10
	4
	3

	Инзенский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Карсунский район
	79
	76
	78
	114
	121

	Кузоватовский район
	14
	9
	7
	7
	5

	Майнский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Мелекесский район
	41
	36
	31
	32
	27

	Николаевский район
	19
	37
	59
	31
	34

	Новомалыклинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Новоспасский район
	7
	11
	16
	17
	17

	Радищевский район
	6
	6
	5
	6
	2

	Сенгилеевский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Старокулаткинский район
	14
	21
	32
	52
	55

	Старомайнский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Сурский район
	1
	7
	7
	11
	10

	Тереньгульский район
	-
	-
	8
	13
	13

	Ульяновский район
	179
	210
	134
	118
	100

	Цильнинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Чердаклинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	г. Ульяновск
	757
	27
	88
	174
	165

	г. Димитровград
	46
	38
	69
	74
	74

	г. Новоульяновск
	-
	-
	-
	-
	-

	ИТОГО
	1 164
	492
	544
	653
	626

	2. Количество арендаторов, превысивших нормативные сроки продолжительности строительства, ед.


	Базарносызганский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Барышский район
	-
	-
	1
	2
	3

	Инзенский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Карсунский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Кузоватовский район
	-
	-
	-
	-
	1

	Майнский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Мелекесский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Николаевский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Новомалыклинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Новоспасский район
	7
	11
	16
	17
	15

	Радищевский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Сенгилеевский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Старокулаткинский район
	-
	-
	1
	2
	3

	Старомайнский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Сурский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Тереньгульский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Ульяновский район
	26
	40
	62
	78
	72

	Цильнинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	Чердаклинский район
	-
	-
	-
	-
	-

	г. Ульяновск
	-
	-
	2
	13
	5

	г. Димитровград
	10
	17
	17
	24
	39

	г. Новоульяновск
	-
	-
	-
	-
	-

	ИТОГО
	43
	68
	99
	136
	138

	3. Соотношение количества арендаторов, превысивших нормативные сроки строительства, к общему количеству арендаторов, % 



	
	3,7%
	13,8%
	18,2%
	20,8%
	22%


Из данных таблицы следует, что не во всех муниципальных образованиях области имеются субъекты, попадающие под действие рассматриваемого регулирования, соответственно количество субъектов, допустивших превышение нормативных сроков продолжительности строительства, в большинстве муниципальных образований Ульяновской области является незначительным или отсутствуют как таковые. 
Однако, рассматривая совокупность муниципалитетов, где услуга по предоставлению в аренду земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, востребована, имеет место тенденция к увеличению соотношения количества арендаторов, превысивших нормативные сроки строительства, к общему количеству арендаторов: от 3,7% в 2009 году к 22% в 2013 году.
Из 13 муниципальных образований Ульяновской области, в которых земельные участки были предоставлены в аренду под строительство, нарушение сроков строительства было допущено в 7 муниципальных образованиях.
Особенно необходимо выделить следующие муниципальные образования:

- муниципальное образование "г. Димитровград", где количество допустивших превышение сроков строительства на 31.12.2013 составляет более 50% земельных участков, предоставленных в аренду под строительство;

- муниципальное образование "Ульяновский район" – доля превысивших нормативные сроки строительства составляет более 70%;

- муниципальное образование "Новоспасский район" – более 85%.
Таким образом, в настоящее время превышение нормативных сроков строительства и ввода в эксплуатацию объектов недвижимости на земельных участках, предоставленных в аренду на территории Ульяновской области, является наиболее острой проблемой для 3 муниципальных образований.
По информации, представленной Департаментом государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области, на 01.02.2014 было заключено 13 договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, предоставленных под строительство. При этом начисление арендной платы в восьмикратном размере применяется только в отношении одной организации, ведущей строительные работы с 01.01.2008.
Анализ правоприменения в сфере порядка определения размера арендной платы, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена; и информации, полученной в результате проведения публичных обсуждений по действующему акту позволил сделать также следующие выводы:
1. Постановлением установлено, что восьмикратный размер арендной платы устанавливается при превышении нормативных сроков продолжительности строительства, предусмотренных разрешением на строительство либо договором аренды земельного участка. Однако договор аренды не устанавливает нормативных сроков продолжительности строительства. Договор предусматривает лишь срок его действия. Таким образом, не ясен порядок правоприменения указанных норм.

2. В ряде случаев субъекты предпринимательской деятельности намеренно затягивают с получением разрешения на строительство. К этой категории арендаторов нормы постановления не применяются, поскольку отсутствуют прописанные нормативные сроки продолжительности строительства.
3. В анализируемом постановлении не учитываются обстоятельства, приводящие к превышению нормативных сроков строительства, которые не зависят от застройщика. К таким объективным причинам можно отнести наличие административных барьеров и затянутости бюрократических процедур в отношении оформления разрешения на строительство или ввод в эксплуатацию объекта недвижимости; повреждение или уничтожение строящегося объекта недвижимости в следствие стихийного бедствия, техногенной катастрофы (в том числе пожара), умышленного повреждения в хулиганских или иных целях третьими лицами, изменение генплана города во время строительства объекта, которое затрагивает земельные участок, что влечет за собой очень длительный период оформления разрешительной документации, а иногда и полное перепрофилирование объекта и т.д.
Таким образом, присутствует высокая вероятность наложения данных штрафных санкций на добросовестного арендатора, который в силу не зависящих от него факторов (объективных причин) не уложился в установленные нормативные сроки строительства, тем самым приводя к значительному увеличению финансовых затрат.

4. Постановление не содержит положений, разъясняющих возможность применения восьмикратного увеличения арендной платы при продлении (включая многократное продление) продолжительности срока строительства и введения в эксплуатацию объекта недвижимости, на земельные участки предоставленные в аренду под строительство (за исключением индивидуального жилищного строительства).

Учитывая текущую ситуацию, нормы будут распространяться только на тех арендаторов, которые не успели продлить сроки строительства объектов недвижимости. Те субъекты предпринимательской деятельности, которые продлили срок (причем, возможно, неоднократно), под действие регулирования не попадают. 

Это обстоятельство не решает проблему с наличием недостроенных объектов недвижимости за счёт активного использования "механизма продления срока".

5. Введённое регулирование, т.е. установление восьмикратного размера арендной платы при превышении нормативного срока продолжительности строительство, на текущий момент не достигает цели по увеличению сбора арендной платы и, соответственно, увеличению поступлений в бюджеты муниципалитетов.
По информации, полученной от ряда районных (городских) комитетов по управлению муниципальным имуществом и земельным отношениям, в некоторых случаях арендаторы, которые допустили превышение нормативных сроков строительства из-за финансовых трудностей, после восьмикратного увеличения арендной платы, что повлекло резкое и значительное увеличение кредиторской задолженности, отказались вообще платить арендную плату, что привело к конфликту сторон и судебным разбирательствам.

Так, например, по информации, представленной администрацией г.Димитровград,  в 2013 году, с момента вступления в силу Постановления Правительства Ульяновской области №282-П от 05.07.2013, сумма потенциального увеличения начислений составила порядка 5 млн. руб. При этом фактические поступления в связи с этим увеличением практически отсутствуют, поскольку субъекты предпринимательства «шокированы» таким увеличением арендной платы и отказываются платить даже платежи по старым ставкам. 

6. Многим малым субъектам предпринимательства данный размер арендной платы является угрозой развития бизнеса: в ряде случаев, когда превышение нормативных сроков строительства вызвано финансовыми трудностями у субъекта, восьмикратное увеличение арендной платы только усугубило его финансовое положение, не изменив ситуации с незавершённым строительством.

4. Прогноз развития ситуации.

Для анализа рисков дополнительных финансовых потерь и определения количества субъектов, попадающих в группу риска вследствие возможного превышения нормативных сроков строительства и ввода в эксплуатацию объекта недвижимости, муниципальными образованиями Ульяновской области представлен прогноз на 2014 год:
	Название муниципального образования
	1 кв. 2014 (факт)
	2 кв. 2014 (прогноз)
	3 кв. 2014 (прогноз)
	4 кв. 2014 (прогноз)

	1. Количество субъектов, превысивших (находящихся в группе риска по превышению) нормативные сроки продолжительности строительства, ед.


	Базарносызганский район
	-
	-
	-
	-

	Барышский район
	6
	-
	-
	-

	Инзенский район
	-
	-
	-
	-

	Карсунский район
	-
	-
	1
	-

	Кузоватовский район
	1
	1
	1
	1

	Майнский район
	-
	-
	-
	-

	Мелекесский район
	-
	-
	-
	-

	Николаевский район
	-
	-
	-
	-

	Новомалыклинский район
	-
	-
	-
	-

	Новоспасский район
	15
	8
	6
	5

	Радищевский район
	-
	-
	-
	-

	Сенгилеевский район
	-
	-
	-
	-

	Старокулаткинский район
	-
	-
	-
	-

	Старомайнский район
	-
	-
	-
	-

	Сурский район
	1
	-
	-
	-

	Тереньгульский район
	-
	-
	-
	-

	Ульяновский район
	24
	29
	33
	38

	Цильнинский район
	-
	-
	-
	-

	Чердаклинский район
	-
	-
	-
	-

	г. Ульяновск
	14
	29
	57
	33

	г. Димитровград
	39
	49
	57
	75

	г. Новоульяновск
	-
	-
	-
	-

	ИТОГО, в т.ч.:
	100
	116
	155
	152



	- физические лица
	68
	70
	82
	87

	- индивидуальные предприниматели
	2
	6
	15
	9

	- юридические лица (малые)
	28
	34
	48
	48

	- юридические лица (крупные и средние)
	2
	6
	10
	8

	2. Разница между суммой арендной платы до превышения нормативных сроков продолжительности строительства и после такого превышения, тыс. руб.


	Базарносызганский район
	-
	-
	-
	-

	Барышский район
	35,3
	-
	-
	-

	Инзенский район
	-
	-
	-
	-

	Карсунский район
	-
	-
	-
	-

	Кузоватовский район
	2,4
	2,4
	2,4
	2,4

	Майнский район
	-
	-
	-
	-

	Мелекесский район
	-
	-
	-
	-

	Николаевский район
	-
	-
	-
	-

	Новомалыклинский район
	-
	-
	-
	-

	Новоспасский район
	2 351,4
	1 174,8
	914,1
	783,8

	Радищевский район
	-
	-
	-
	-

	Сенгилеевский район
	-
	-
	-
	-

	Старокулаткинский район
	-
	-
	-
	-

	Старомайнский район
	-
	-
	-
	-

	Сурский район
	-
	-
	-
	-

	Тереньгульский район
	-
	-
	-
	-

	Ульяновский район
	5 667
	12 167
	16 500
	21 000

	Цильнинский район
	-
	-
	-
	-

	Чердаклинский район
	-
	-
	-
	-

	г. Ульяновск
	15 105
	19 813,5
	90 843
	20 119,5

	г. Димитровград
	4 932,27
	11 637,83
	12 909,19
	15 936,13

	г. Новоульяновск
	-
	-
	-
	-

	ИТОГО, в т.ч.:
	28 093,37
	44 795,53
	121 168,7
	57 841,83


	- физические лица
	9 305,69
	12 101,42
	21 589,13
	14 403,14

	- индивидуальные предприниматели
	1 815
	3 216
	12 630
	6 646,5

	- юридические лица (малые)
	14 972,68
	20 534,61
	60 581,06
	20 792,19

	- юридические лица (крупные и средние)
	2 000
	8 943,5
	26 368,5
	16 000


Исходя из полученных прогнозных данных, наибольшее количество субъектов, находящихся в группе риска по превышению нормативных сроков строительства, и как следствие, попадающих под восьмикратное увеличение арендной платы, находятся в муниципальных образования г. Ульяновск,  г. Димитровград, Новоспасский район и Ульяновский район. 
Среднее увеличение арендной платы для 1 субъекта (арендатора) на 2014 год, рассчитанное по прогнозным данным:

в г. Ульяновске составит 609,7 тыс. рублей, 
в г. Димитровграде – 225,5 тыс. рублей, 
Новоспасском районе – 156,8 тыс. рублей, 
Ульяновском районе – 552,6 тыс. рублей. 
Среднее значение восьмикратного увеличения арендной платы на 1 субъекта (арендатора) по муниципальным образованиям Ульяновской области составит 57 841,83 / 152 = 380,54 тыс. рублей. 
При этом из 152 субъектов, находящихся в группе риска, наибольшую долю составляют физические лица – 57,2% и представители малого бизнеса – 31,6%. При этом среднее прогнозируемое увеличение годовой арендной платы составит:
- для 1 физического лица – 165,6 тыс. рублей;

- для 1 индивидуального предпринимателя – 738,5 тыс. рублей;

- для 1 юридического лица (малое) – 433,2 тыс. рублей;

- для 1 юридического лица (среднее и крупное) – 2 000 тыс. рублей.

Полученные результаты свидетельствуют о том, что восьмикратное увеличение арендной платы сильнее всего скажется на индивидуальных предпринимателях и представителях крупного и среднего бизнеса. Тем не менее, доля указанных субъектов в общем количестве субъектов, находящихся в группе риска, незначительна – 5,9% и 5,2% соответственно.
Для анализа размера увеличения арендной платы в кратном размере по сравнению с восьмикратным размером составлена сравнительная таблица в расчёте на 1 субъекта:

	Субъект
	2кратный к 8кратн.
	3кратный к 8кратн.
	4кратный к 8кратн.
	5кратный к 8кратн.
	6кратный к 8кратн.
	7кратный к 8кратн.

	Физ. лицо
	-124,2
	-103,5
	-82,8
	-62,1
	-41,4
	-20,7

	ИП
	-553,9
	-461,6
	-369,3
	-276,9
	-184,6
	-92,3

	Юр. лицо (мал.)
	-324,9
	-270,75
	-216,6
	-162,45
	-108,3
	-54,2

	Юр. лицо(ср и кр.)
	-1 500
	-1 250
	-1 000
	-750
	-500
	-250


Данные таблицы свидетельствуют о том, что при четырёхкратном увеличении арендной платы, в сравнении с восьмикратным увеличением, достигается значительная экономия финансовых средств у субъектов, превысивших нормативные сроки строительства и, в тоже время, возможно обеспечить достаточный уровень дополнительных поступлений в бюджет.
По информации представленной Департаментом государственного имущества и земельных отношений Ульяновской области, на 01.02.2014 из 13 субъектов, оформивших договоры аренды, начисление арендной платы в восьмикратном размере применяется только в отношении одной организации. Разница между суммой арендной платы до превышения нормативных сроков продолжительности строительства и после такого превышения для данной организации за 2014 год составит 194,2 тыс. рублей в год.
В группе риска – 4 субъекта, осуществляющих предпринимательскую деятельность, срок действия договора которых истекает в августе-октябре 2014 года. В случае нарушения сроков, восьмикратное увеличение арендной платы составит  в месяц 404,851 тыс. руб., что на 358,6 тыс.руб. больше текущего размера (46,280 тыс. руб.).
Таким образом, учитывая прогнозные данные, можно сделать вывод о негативном прогнозе развития ситуации с земельными участками, предоставленными в аренду под строительство. При этом значительное увеличение арендной платы для субъектов, находящихся в группе риска повлечёт к значительным финансовым потерям, что может привести к их финансовой несостоятельности. 
Стоит отметить, что в ряде случаев, когда превышение нормативных сроков строительства вызвано финансовыми трудностями у субъекта, восьмикратное увеличение арендной платы только усугубит финансовое положение данного субъекта, но не изменит ситуации с незавершённым строительством.
Негативный прогноз развития ситуации свидетельствует о необходимости использования стимулирующих мер, направленных на соблюдение нормативных сроков строительства и своевременного ввода в эксплуатацию объектов недвижимости и усиления муниципального/регионального земельного контроля за земельными участками, находящимися в группе риска. При этом восьмикратное увеличение способствует увеличению финансовых потерь добросовестных арендаторов, осуществляющих строительство, т.к. не учитывает объективных факторов, приводящих к превышению нормативных сроков строительства. Кроме того, в большинстве регионов, использующих увеличение размера арендной платы за превышение нормативных сроков строительства, установлено двукратное увеличение размера арендной платы.
5. Выводы по результатам проведения оценки регулирующего воздействия.

По итогам экспертизы акта считаем, что целесообразность  решения проблемы с помощью данного способа регулирования не обоснованы. Постановление способствует возникновению необоснованных расходов у субъектов предпринимательской и иной деятельности, т.к. не учитывает объективные причины, способствующие превышению нормативных сроков строительства, тем самым высокая вероятность риска, что действие данных штрафных санкций будет распространяться на добросовестных арендаторов. При этом в ряде случаев, восьмикратное увеличение арендной платы может привести к финансовой несостоятельности субъектов.
С учётом полученных результатов экспертизы, учитывая результаты мониторинга регионального законодательства; выводы, представленные по тексту настоящего заключения; полученные отзывы в ходе публичных обсуждений от представителей бизнес-сообщества, муниципальных образований Ульяновской области и проведённого анализа прогнозной ситуации, считаем целесообразным скорректировать нормы данного акта и пересмотреть размер арендной платы при превышении нормативных сроков строительства и ввода в эксплуатацию объекта недвижимости в сторону уменьшения.
Министр                                                                                              О.В. Асмус
Светуньков М.Г.
Круглова Э.В.
Егоров А.А.
24-16-48
Справка о результатах проведения публичных обсуждений с представителями субъектов предпринимательской и иной деятельности по экспертизе постановления Правительства Ульяновской области от 05.07.2013 №282–П «О внесении изменений в постановление Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510»
Согласно Порядку о проведении экспертизы нормативных правовых актов Ульяновской области, утвержденного постановлением Правительства Ульяновской области от 17.04.2013 № 136-П, департаментом программного планирования и оценки регулирующего воздействия Министерства экономики и планирования Ульяновской области проведены публичные обсуждения с представителями субъектов предпринимательской и иной деятельности по экспертизе постановления Правительства Ульяновской области от 05.07.2013 №282–П «О внесении изменений в постановление Правительства Ульяновской области от 25.12.2007 №510» (далее – постановление).

В рамках публичных обсуждений акт был размещён на официальном сайте Министерства экономики и планирования Ульяновской области в сети Интернет, а также соответствующие запросы были направлены в Ульяновскую Торгово-промышленную палату, Ульяновское региональное отделение Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства «ОПОРА РОССИИ», Уполномоченному по защите прав предпринимателей в Ульяновской области, муниципальное образование «Ульяновский район», муниципальное образование «Инзенский район», муниципальное образование «Кузоватовский район», муниципальное образование «Теренгульский район», муниципальное образование «Майнский район», муниципальное образование «Новомалыклинский район», муниципальное образование «Николаевский район», муниципальное образование «Барышский район», муниципальное образование «Радищевский район», муниципальное образование «Сурский район», муниципальное образование «г. Ульяновск», муниципальное образование «г. Димитровград», муниципальное образование «г. Новоульяновск».
Получены ответы от Администрации муниципального образования «Барышский район», Ульяновской Торгово-промышленной палаты, Ульяновского регионального отделения Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства «ОПОРА РОССИИ», Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Ульяновской области, Администрации муниципального образования «г. Димитровград», Администрации муниципального образования «Ульяновский район».
Всего было получено 6 отзывов от участников публичных консультаций, из них большее число содержат соответствующие предмету публичных консультаций замечания и предложения. Результаты проведения публичных консультаций обобщены в сводной таблице результатов.

Сводная таблица результатов проведения публичных обсуждений.

	№
	Структурный элемент проекта акта
	Замечания и (или) предложения

	Участник публичных консультаций – Димитровградское местное отделение «ОПОРА РОССИИ»

	1.
	Проект акта в целом
	    Установление восьмикратного размера арендной платы является чрезмерным, не способствующим развитию малого бизнеса. Не учитываются обстоятельства, по которым происходит задержка окончания строительства (ввода в эксплуатацию). Нередки случаи, когда подобная задержка происходит из-за необходимости внесения изменений в проектную документацию в целях приведения в соответствие с Правилами землепользования и застройки, Генеральным планом и других задержек не по вине застройщика.
    Предлагается при превышении нормативных сроков продолжительности строительства (за исключением жилищного строительства), на срок не более одного года, предусмотренных разрешением на строительство, либо договором аренды земельного участка, арендную плату за использование таких земельных участков, до момента ввода в эксплуатацию построенного объекта недвижимости, установить как за действующий объект, во всех остальных случаях в двукратном размере.

	Участник публичных консультаций – Уполномоченный по защите прав предпринимателей в Ульяновской области

	2.
	Проект акта в целом
	    Предлагается заменить восьмикратное увеличение арендной платы за нарушение сроков строительства поэтапным увеличением арендной платы с учётом объективных причин нарушения сроков строительства:

1.
При первичном превышении сроков строительства — увеличить размер арендной платы в 2 раза;

2.
При повторном нарушении сроков строительства, т. е. при нарушении продлённого разрешения на строительство либо продлённого договора аренды земельного участка — увеличить размер арендной платы в 4 раза;

3.
Не повышать арендную плату в случаях превышения сроков строительства по причинам, не зависящим от застройщика.

    Увеличение арендной платы не применять при наличии объективных причин, подтверждающих отсутствие вины застройщика в превышении сроков строительства.

	Участник публичных консультаций – Ульяновская Торгово-промышленная палата

	3.
	Проект акта в целом
	    Восьмикратное увеличение арендной платы является избыточной нормой и влечёт за собой существенные материальные и временные издержки субъектов предпринимательской деятельности.

    Наиболее распространённые причины превышения нормативных сроков продолжительности строительства:

- выдача разрешения на строительство заявителю, не имеющему на руках ПСД;

- кризисные явления в государстве, периодически приводящие к банкротству, ликвидации, смене собственника того или иного бизнеса;

- наличие платы за присоединение к инженерным сетям;

- изменение технических условий на обеспечение инженерной инфраструктуры в период проведения инженерно-изыскательских и проектных работ;

- неоправданные расходы на экспертизу ПСД;

- необоснованные затраты по выдаваемым техническим условиям на инженерные сети;

- неоправданно длительные сроки переоформления правоустанавливающих документов при смене собственника.
    Иными способами регулирования, направленными на уменьшение количества неосвоенных земельных участков, сокращение сроков недостроенных объектов, являются:

- сокращение сроков переоформления правоустанавливающих документов при смене собственника или арендатора;

- сокращение сроков оформления при изменении по той или иной причине предназначения объекта строительства;

- отмена платы за присоединение к инженерным сетям;

- недопущение замены технических условий в сторону увеличения затрат заявителя в ходе или после завершения проектно-изыскательных работ;

- отвод земельных участков осуществлять только при наличии ПСД на строительство объекта, предварительно выдавая разрешение на проектно-изыскательские работы.

	Участник публичных консультаций – муниципальное образование «Барышский район»

	4.
	Проект акта в целом
	    Увеличение арендной платы должно являться дополнительной мерой регулирования, направленной на уменьшение количества неосвоенных земельных участков, сокращение числа недостроенных объектов, а не основной.

    Положительным моментом является увеличение доходной части бюджета в связи с увеличением размера арендной платы до восьмикратного размера.

    Основной причиной превышения нормативных сроков продолжительности строительства является отсутствие денежных средств у арендаторов земельных участков.

	Участник публичных консультаций – муниципальное образование «г. Димитровград»

	5.
	Проект акта в целом
	    Основные причины превышения нормативных сроков продолжительности строительства:

1) Длительный срок оформления разрешения на строительство в связи с задержками в сборе необходимого пакета документов – различные согласования, проектная документация и т.д.;

2) Увеличение сроков строительства по различным объективным причинам – необходимость выполнения дополнительных объемов строительных работ, не запланированных изначально; отсутствие необходимого объема финансирования для своевременного завершения строительства, внешние факторы – например, изменение генплана города во время строительства объекта, которое затрагивает земельные участок, что влечет за собой очень длительный период оформления разрешительной документации, а иногда и полное перепрофилирование объекта и т.д.;

3) Затягивание с вводом в эксплуатацию построенного и готового к вводу объекта. Данная практика часто применяется коммерческими структурами и ИП с целью снижения налоговой нагрузки;

4) Использование земельного участка, предоставленного для строительства с целью извлечения прибыли от передачи права аренды данного участка третьим лицам.
    Для минимизации случаев, описанных выше, необходимо разработать инструкцию, позволяющую четко определять причины превышения сроков строительства. Так, в случаях, описанных в п.1 и п.2 в первый год превышения сроков строительства применять коэффициент 2, во второй и последующий год - коэффициент 4, в случае отсутствия факта строительства в течении 3-х лет – изъятия земельного участка. В случаях описанных в п.3 и п.4. необходимо применять коэффициент 8 начиная с первого года превышения сроков строительства. Кроме того, необходимо четко определить первоначальный срок, который необходим для получения разрешения на строительство. В случае, если разрешение на строительство не получено – начисление осуществляется как за первый год превышения сроков строительства.

	Участник публичных консультаций – муниципальное образование «Ульяновский район»

	6.
	Проект акта в целом
	    Основной причиной превышения нормативных сроков продолжительности строительства является отсутствие необходимых финансовых средств. 

    Увеличение арендной платы позволяет дисциплинировать арендаторов земельных участков.

    Предлагаем ввести кратность увеличения арендной платы.

    В связи с применением восьмикратного увеличения арендной платы, ожидается увеличение поступления в местный бюджет на 20 %.


