

ОТЧЕТ

об оценке регулирующего воздействия проекта постановления Правительства

Омской области «О внесении изменения в постановление Правительства

Омской области от 29 апреля 2015 года № 108-п»
1. Степень регулирующего воздействия проекта акта:
проект постановления Правительства Омской области «О внесении изменения в постановление Правительства Омской области от 29 апреля 2015 года № 108-п» (далее – проект) имеет среднюю степень регулирующего воздействия.

2. Описание проблемы, на решение которой направлен предлагаемый способ регулирования, негативных эффектов, возникающих в связи с отсутствием регулирования рассматриваемой проблемы:
пунктом 5 Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов (далее — Порядок), утвержденного постановлением Правительства Омской области от 29.04.2015 № 108-п (далее — постановление № 108-п), предусмотрена формула расчета размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, (далее — земельные участки), предоставляемые в аренду без торгов, на которых расположены здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. Согласно указанной формуле арендная плата за такие земельные участки определяется как произведение рыночной стоимости земельного участка и действующей ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации (далее — ЦБ РФ), приравненной в настоящее время к ключевой ставке ЦБ РФ.

Использование такого подхода существенно увеличивает стоимость арендных платежей и ухудшает предпринимательский климат в регионе.

3. Анализ регионального опыта в соответствующих сферах деятельности:
анализ регионального опыта в части установления порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности субъектов Российской Федерации, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договоров аренды таких земельных участков без проведения торгов осуществлен на примере субъектов Российской Федерации (далее – субъекты), входящих в Сибирский федеральный округ (см. приложение № 1 к отчету).
Практика субъектов по данному вопросу различна, но в большинстве случаев определение размера арендной платы осуществляется на основании кадастровой стоимости земельных участков либо (для установленных законодательством категорий арендаторов) в зависимости от ставки земельного налога.

В ряде субъектов (Кемеровская область, Новосибирская область, республика Алтай, республика Тыва) определение арендной платы за земельные участки осуществляется на основании их кадастровой стоимости с применением ряда коэффициентов. Указанный способ не соответствует принципу предельно допустимой простоты расчета арендной платы, предусмотренному постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 «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» (далее — постановление № 582).
Определение размера арендной платы в соответствии со ставками арендной платы осуществляется в отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности, предоставляемых для размещения отдельных видов объектов (объекты железнодорожного транспорта, объекты электроэнергетики, объекты, космической инфраструктуры, объекты инженерной инфраструктуры, объекты связи, тепловые станции, трубопроводы, олимпийские объекты в г. Сочи). Аналогично федеральному законодательству в Омской области пунктом 4 постановления № 108-п определен перечень объектов, в отношении которых арендная плата рассчитывается в соответствии со ставками арендной платы. К таким объектам, в частности, относятся автомобильные дороги, инфраструктура железнодорожного транспорта, линии метрополитена, линии электропередач, связи, трубопроводов, объектов спорта и других объектов.
4. Цели предлагаемого регулирования:
снижение арендной платы за земельные участки, на которых расположены здания, сооружения и объекты незавершенного строительства, особенно необходимой в условиях финансово-экономического кризиса.

5. Описание предлагаемого регулирования и иных возможных способов решения проблемы:
В связи с многочисленными обращениями представителей бизнес-сообщества в адрес Губернатора Омской области, Председателя Правительства Омской области В.И. Назарова проектом предлагается исключить из формулы расчета размера арендной платы за земельные участки, на которых расположены здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, предусмотренной пунктом 5 Порядка, ставку рефинансирования ЦБ РФ.

Проектом вводятся положения, в соответствии с которыми размер арендной платы в отношении земельных участков, на которых расположены здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, рассчитывается как произведение рыночной стоимости земельного участка на коэффициент.
В указанных случаях арендная плата рассчитывается как произведение рыночной стоимости земельного участка на коэффициент, выраженный в процентах и устанавливаемый в зависимости от видов разрешенного использования земельного участка согласно таблице:

	№ п/п
	Вид

разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент

	1.
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания
	4,3

	2.
	Земельные участки, предназначенные для размещения офисных здания делового и коммерческого назначения
	3,6

	3.
	Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений и сооружений промышленности, коммунального хозяйства
	3,4

	4.
	Иные земельные участки
	3,8


Расчет и экономическое обоснование коэффициента, применяемого для расчета годового размера арендной платы за земельные участки, осуществлены с применением методики многофакторного анализа сравнительных характеристик земельных участков на территории Омской области в рамках государственного контракта № 08/2 от 13.03.2017, заключенного в соответствии с Федеральным законом «О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд». Применение данного подхода соответствует основным принципам определения арендной платы, установленным постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 «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» (далее — постановление № 582). 

В соответствии с пунктом 23 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7)» при применении доходного подхода оценщиком учтено, что в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться с использованием метода прямой капитализации, метода дисконтирования денежных потоков или метода капитализации по расчетным моделям. За основу при определении коэффициентов были взяты 2 федеральные методики. 
Согласно пункту 8 ФСО № 3 вне зависимости от вида объекта в отчете должно содержаться описание процесса оценки объекта в части применения подхода (подходов) к оценке. В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки.
Применение рыночной, а не кадастровой, стоимости земельных участков в формуле расчета объясняется тем, что при определении кадастровой стоимости используется массовый способ оценки, который не учитывает индивидуальных характеристик каждого конкретного земельного участка. Рыночная же оценка включает в себя все индивидуальные характеристики, в том числе и вид разрешенного использования (далее — ВРИ), и местоположение. Применение кадастровой стоимости может повлечь увеличение размера арендных платежей ввиду того, что в ряде случаев кадастровая стоимость земельных участков значительного превышает рыночную. 
Согласно определению Верховного Суда Российской Федерации от 22.09.2016 № 31-АПГ16-7 при принятии нормативного правового акта (порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности субъекта РФ, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов) помимо оценки местоположения и градостроительной ценности участков необходимо проводить анализ и оценку экономических факторов, влияющих на уровень их доходности. Если нормативным правовым актом субъекта РФ установлены корректирующие коэффициенты для расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, притом что экономический анализ и оценка факторов, влияющих на уровень доходности земельных участков, не проводились, это не отвечает принципу экономической обоснованности. 
6. Группы субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности, а также иных заинтересованных лиц, включая органы исполнительной власти Омской области, органы местного самоуправления Омской области, интересы которых будут затронуты предлагаемым правовым регулированием, оценка количества таких субъектов:
− физические и юридические лица, являющиеся собственниками зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства, расположенных на земельных участках; 
− Министерство имущественных отношений Омской области;
− Министерство финансов Омской области;

− органы местного самоуправления Омской области.
В правоотношениях, регулирование которых затрагивается проектом, участвует не более 1,5 тысяч субъектов.

7. Новые полномочия органов государственной власти Омской области, органов местного самоуправления Омской области или сведения об их изменении, а также порядок их реализации:
проект не предусматривает установление новых полномочий органов государственной власти Омской области, органов местного самоуправления Омской области или их изменение.
8. Оценка соответствующих расходов (возможных поступлений) областного бюджета:
принятие проекта приведет к снижению доходов бюджета Омской области, а также бюджетов муниципальных образований Омской области, поступающих от арендной платы за земельные участки, предоставленные на основании пункта 5 Порядка, ориентировочно в 2,5 – 3 раза.
9. Новые преимущества, а также обязанности или ограничения для субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности либо изменение содержания существующих обязанностей и ограничений, а также порядок организации их исполнения:
новые преимущества для субъектов предпринимательской деятельности выражаются в уменьшении арендной платы за земельные участки, на которых расположены здания, сооружения и объекты незавершенного строительства.
Проектом не предусмотрены новые обязанности или ограничения для субъектов малого и среднего бизнеса, а также изменение содержания существующих обязанностей и ограничений.
10. Оценка расходов субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности, связанных с необходимостью соблюдения установленных обязанностей или ограничений либо с изменением содержания таких обязанностей или ограничений:
принятие проекта повлечет уменьшение расходных обязательств субъектов предпринимательской деятельности, которым земельные участки предоставлены в аренду в соответствии с пунктом 5 Порядка, в сравнении с действующими в настоящее время ставками арендной платы. Ориентировочно объем обязательств субъектов предпринимательской деятельности сократиться с введением коэффициента в 2,5 - 3 раза.
11. Риски решения проблемы предложенным способом и риски негативных последствий:
ожидается возникновение рисков, связанных со снижением поступлений в бюджет Омской области и бюджеты муниципальных образований Омской области.

Недополучение доходов от арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, в бюджет Омской области в результате принятия проекта составит более 4,7 млн. руб.

12. Необходимые для достижения заявленных целей регулирования организационно-технические, методологические, информационные и иные мероприятия:

не требуется.
13. Предполагаемая дата вступления в силу соответствующего правового акта, необходимость установления переходных положений:
вступление проекта в силу запланировано с 1 января 2018 года.

Необходимость переходных положений отсутствует.
14. Сведения о размещении уведомления, сроках приема предложений в связи с размещением уведомления, лицах, представивших предложения, и рассмотревших их структурных подразделениях отраслевого органа:
уведомление о подготовке проекта 21 марта 2017 года размещено на портале Министерства имущественных отношений Омской области по адресу: http://mio.omskportal.ru/RegionalPublicAuthorities/executivelist/MIO/rating/rating/PageContent/0/body_files/file301/uved.pdf. 

Уведомление дополнительно направлено: Уполномоченному по защите прав предпринимателей в Омской области, Министерству экономики Омской области, Министерству финансов Омской области, Администрации города Омска, администрациям муниципальных районов Омской области, региональной общественной организации Омской области «Ассоциация развития малого и среднего предпринимательства», Региональной общественной организации «Омский областной Союз предпринимателей», Региональному объединению работодателей Омской области, Негосударственной некоммерческой организации «Омская торгово-промышленная палата», Омской региональной Ассоциации промышленников и предпринимателей, Омскому региональному отделению общероссийской общественной организации «Деловая Россия», Омскому региональному отделению общероссийской общественной организации «Опора России».
Предложения к проекту принимались в срок с 21 по 28 марта 2017 года включительно.
В течение срока принятия предложений в адрес Министерства имущественных отношений Омской области поступило письмо департамента имущественных отношений Администрации города Омска (далее — ДИО) от 28.03.2017 № Ис-ДИО/4334. В указанном письме ДИО отмечено, что  предлагаемым проектом не соблюдены принципы, установленные постановлением № 582, а именно: экономической обоснованности, а также запрета необоснованных предпочтений, что может привести к содержанию коррупциогенного фактора в проекте постановления. Иные предложения в течение срока не поступали.

Публичное обсуждение проекта проводилось в период с 6 по 20 апреля 2017 года. 13 апреля 2017 года проведено публичное обсуждение проекта в очной форме с приглашение заинтересованных сторон. В мероприятии приняли участие представители Министерства имущественных отношений Омской области, Министерства экономики Омской области, Уполномоченный по защите прав предпринимателей в Омской области, председатель Общественного совета при Министерстве имущественных отношений Омской области, представители Омского областного Союза предпринимателей, Омской торгово-промышленной платы, Ассоциации развития малого и среднего предпринимательства, предприниматели и другие заинтересованные лица. 
В связи с большим количеством представленных замечаний и предложений (сводка предложений прилагается), в отношении проекта в период с 23 по 30 мая 2017 года было проведено повторное публичное обсуждение, в ходе которого замечаний и предложений не поступило.
15. Сведения о проведении независимой антикоррупционной экспертизы проекта акта:
в целях проведения независимой антикоррупционной экспертизы проект с 23 по 30 мая 2017 года был размещен в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» на сайте mio.omskportal.ru в разделе нормотворческая деятельность (антикоррупционная экспертиза нормативных правовых актов).
