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КОНТРОЛЬНО – СЧЁТНЫЙ КОМИТЕТ
Муниципального образования «Чебаркульский городской округ»


Российская Федерация, 456440, город Чебаркуль Челябинской области, ул. Ленина, 13 «а».     ИНН 7420009633   ОГРН 1057409510180 e-mail:  ksg@chebarcul.ru


«23» декабря 2022 г.                                                                                            № _____

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
по результатам экспертизы проекта решения Собрания депутатов Чебаркульского городского «Об установлении значений коэффициентов К1, К2, К3, в целях определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов»


1. Основание для проведения экспертизы: п. 5 ч. 2 ст. 9 Федерального закона от 07.02.2011 № 6-ФЗ «Об общих принципах организации и деятельности контрольно-счетных органов субъектов Российской Федерации и муниципальных образований», п.5 ст.10 Положения «О Контрольно-счетном комитете муниципального образования «Чебаркульский городской округ», утверждённого решением Собрания депутатов от 06.10.2021 г. №213.
2. Цель экспертизы: анализ соответствия проекта решения Собрания депутатов Чебаркульского городского «Об установлении значений коэффициентов К1, К2, К3, в целях определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов» действующему законодательству РФ.
3. Предмет экспертизы: проект решения Собрания депутатов Чебаркульского городского округа «Об установлении значений коэффициентов К1, К2, К3, в целях определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов» (далее проект Решения).
Правовую основу проекта Решения составляют следующие правовые акты: Земельный кодекс Российской Федерации, Федеральный закон от 25 октября 2001г. №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», Закон Челябинской области №257-ЗО от 24.04.2008 г. «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов».
 В КСК ЧГО для проведения экспертизы проекта Решения поступили следующие документы:
1. Обращение председателя Собрания депутатов Чебаркульского городского округа от 20.12.2022 г. №694 о подготовке заключения.
2. Проект решения Собрания депутатов Чебаркульского городского округа «Об установлении значений коэффициентов К1, К2, К3, в целях определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов».
3. Копия заключения от 25.07.2022 № 026-05-00904 по результатам экономического обоснование коэффициентов арендной платы за землю.

В ходе подготовки заключения установлено:
Проект Решения разработан УМС администрации Чебаркульского городского округа на основании Земельного кодекса Российской Федерации, Федерального закона от 25 октября 2001г. №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», Закона Челябинской области №257-ЗО от 24.04.2008 г. «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов».
В соответствии с п.3, 7, 10 ст. 1 Закона Челябинской области от 24.04.2008 № 257-ЗО местные органы самоуправления устанавливают значения коэффициентов арендной платы при наличии их экономического обоснования.
Экономическое обоснование коэффициентов арендной платы за землю было выполнено Союзом «Южно-Уральская торгово-промышленная палата», заключение от 25.07.2022 № 026-05-00904.
Расчеты коэффициентов проводились согласно действующему законодательству, основываясь на принципах экономической обоснованности, учитывающей доходность участка, предсказуемости расчета размера арендной платы, учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности, запрета необоснованных предпочтений.
В работе использовалась информация о спросе и предложении на рынке недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов.
В экономическом анализе рассчитаны три варианта (пессимистический, реалистический, оптимистический) эффективного значения коэффициентов арендной платы для каждого вида разрешенного использования земельного участка (категории земель).
В рамках пессимистического варианта должна быть определена минимально допустимая величина арендной платы. Основными формами платы за землю являются земельный налог и арендная плата. По мнению специалиста, подготовившего заключение, при прочих равных условиях арендная плата за участок должна быть не меньше земельного налога за этот же участок. Эта позиция объясняется следующим: владелец права собственности уже обладает всеми вещными правами на землю (владение, пользование, распоряжение) и при этом обязан оплачивать земельный налог. Таким образом, налог является некой минимальной платой за землю. При пессимистическом варианте расчета, исходящим из минимально допустимой величины арендной платы, которая будет равной величине земельного налога.
В рамках оптимистического варианта определялась максимально допустимая величина арендной платы. Величина арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, не может превышать величину рыночно обоснованной арендной платы. В противном случае будет отсутствовать экономическая целесообразность в аренде таких участков.
В рамках реалистического варианта экономически обоснованная величина арендной платы принята равной двукратной величине земельного налога. При этом необходимо учитывать, что в отличие от аренды участков, находящихся в частной собственности, при аренде государственной или муниципальной земли законодательством предусмотрена возможность выкупа земельного участка по льготной цене собственниками расположенных на нем улучшений. 
УМС администрации Чебаркульского городского округа предлагается принять к применению значение коэффициентов К1, К2, К3 по реалистическому варианту. 
Вывод: 
1) Проект решения разработан в соответствии с п.3, 7, 10 ст. 1 Закона Челябинской области от 24.04.2008 № 257-ЗО, согласно которому местные органы самоуправления устанавливают значения коэффициентов арендной платы при наличии их экономического обоснования.
2) Предлагаемые на рассмотрение коэффициенты арендной платы выбраны исходя из реалистического варианта эффективного значения коэффициентов.

Рекомендации:
По итогам экспертизы проекта решения Собрания депутатов Чебаркульского городского округа «Об установлении значений коэффициентов К1, К2, К3, в целях определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов» Контрольно-счетный комитет рекомендует Собранию депутатов Чебаркульского городского округа рассмотреть проект решения и принять его.


Инспектор-ревизор КСК ЧГО                                                                       Н.В. Лоскутова




«УТВЕРЖДАЮ»
Председатель КСК ЧГО                                                                        Н.В. Ереклинцева 
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