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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
об оценке регулирующего воздействия проекта постановления 
Правительства Республики Северная Осетия-Алания «О внесении изменений  в постановление Правительства Республики Северная Осетия-Алания                от 15 марта 2016 года № 79 «О порядке определения размера арендной  платы за земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в собственности Республики Северная Осетия-Алания, а также за неразграниченные земельные участки, расположенные на территории Республики Северная Осетия-Алания, и предоставляемые без торгов»
Министерство экономического развития Республики Северная            Осетия-Алания (далее – Министерство) в соответствии с пунктом 2.2.2 Порядка проведения оценки регулирующего воздействия проектов нормативных правовых актов Республики Северная Осетия-Алания и экспертизы нормативных правовых актов Республики Северная               Осетия-Алания, затрагивающих вопросы осуществления предпринимательской и инвестиционной деятельности, утвержденного постановлением Правительства Республики Северная Осетия-Алания от         26 декабря 2016 года № 446 (далее – Порядок проведения оценки регулирующего воздействия), рассмотрело проект постановления Правительства Республики Северная Осетия-Алания «О внесении изменений в постановление Правительства Республики Северная Осетия-Алания от           15 марта 2016 года № 79 «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в собственности Республики Северная Осетия-Алания, а также за неразграниченные земельные участки, расположенные на территории Республики Северная Осетия-Алания, и предоставляемые без торгов» (далее соответственно – проект акта, Постановление № 79, земельные участки), подготовленный и направленный Министерством государственного имущества и земельных отношений Республики Северная Осетия-Алания (далее – регулирующий орган) для подготовки настоящего заключения, и сообщает следующее.
Проект акта разработан в соответствии с подпунктом 2  пункта                     3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации «Размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности».
В связи с принятием постановления Правительства                                         РСО-Алании от 16 ноября 2018 № 371 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения на территории  Республики Северная Осетия-Алания» (далее - Постановление № 371) возникли неравные условия ведения предпринимательской деятельности (конкуренции) для сельскохозяйственных производителей республики. Определение годового размера арендной платы за земельные участки, исходя из действующих коэффициентов (в процентах) к кадастровой стоимости, для части субъектов предпринимательства будет экономически невыгоден, что противоречит основным началам гражданского законодательства.

Значения удельных показателей кадастровой стоимости по видам сельскохозяйственных угодий в муниципальных районах республики до             31 декабря 2018 года (постановление Правительства РСО-Алания от                    29.11.2011 № 358) составляли: 
пашня, сенокосы и пастбища от 2,58 до 11,0 руб. за кв. м;


земельные участки под объектами недвижимости от 8,5 до 10,0 руб. за кв. м;

 
земельные участки, расположенные под водными объектами (пруды) от 7,5 до 10,0 руб. за кв. м;

 
многолетние насаждения от 6,1 до 11,0 руб. за кв. м.
На 1 января 2019 года значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков по видам сельскохозяйственных угодий в муниципальных районах республики (Постановление № 371) составляют:  
пашня - от 5,8 до 14,9 руб. за кв. м;  
сенокосов - от 2,6 до 4,3 руб. за кв. м; 
пастбища - от 2,5 до 3,8  руб. за кв. м. 

земельные участки под объектами недвижимости - от 151,5 до                 240,9 руб. за кв. м;

 
земельные участки, расположенные под водными объектами (пруды) - 1,5 руб. за кв. м;

 
многолетние насаждения – 13,25 руб. за кв. м.
Таким образом, по видам сельскохозяйственных угодий «пашня», «земельные участки под объектами недвижимости» и «многолетние насаждения» произошел рост кадастровой стоимости, а по «сенокосы», «пастбища» и «земельные участки, расположенные под водными объектами (пруды)» снижение. В связи с этим возникла необходимость принятия новых коэффициентов (в процентах) к кадастровой стоимости, определяющих годовой размер арендной платы за земли сельскохозяйственного назначения. 

Проведенный многофакторный экономический анализ, подтвердил, что  арендная плата устанавливается в соответствии с доходностью земельных участков (земельная рента) с учетом видов разрешенного использования, государственного регулирования тарифов на товары (работы, услуги) организаций, и субсидии, предоставляемых организациям, осуществляющих хозяйственную деятельность на земельных участках. 

Целью предлагаемого государственного регулирования                        обозначено эффективное использование земельных ресурсов Республики Северная Осетия-Алания  и установление  коэффициентов (в процентах) к кадастровой стоимости для расчета арендной платы за земельные участки, применение которых приведет к утверждению годового размера арендной платы в диапазоне цен, утвержденных Постановлением № 79, с учетом доходности по видам разрешенного использования.
Кроме того, в проекте акта предлагается признать утратившим силу приложение 2, в соответствии с которыми осуществлялся расчет арендной платы за земельные участки, расположенные в горной части республики. Это обосновано тем, что предлагаемый размер арендной платы за 1 га «пастбища» и «сенокосы» ниже, ранее установленного за аналогичные земельные участки, расположенные в горной части.
Следует отметить, что при разработке проекта акта и определении коэффициента (в процентах) кадастровой стоимости земельных участков применен дифференцированный подход по муниципальным районам республики и по видам сельскохозяйственных угодий, плодородия почв и доходности земельных участков:

«пашня» в Алагирском и Ирафском районах от 2,1 до 3,0 %, в иных муниципальных образованиях республики от 2,73 до 3,69 %; 
«сенокосы» в  Алагирском и Ирафском районах от 1,5 до 1,9 %, в иных муниципальных образованиях республики от 0,65 до 1,9 %;
«пастбища» в  Алагирском и Ирафском районах от 1,32 до 1,35 %, в иных муниципальных образованиях республики от 0,4 до 1,44 %;

«земельные участки под объектами недвижимости» 0,19 %;

 
«земельные участки, расположенные под водными объектами (пруды)» 27 %;

 
«многолетние насаждения» 0,99 %.
Положения проекта акта обсуждались и нашли поддержку на совещаниях под председательством Председателя Правительства                     РСО-Алания Т. Р. Тускаева, представителей заинтересованных министерств и ведомств республики, с главами муниципальных образований республики, Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Республике Северная Осетия-Алания, «Ассоциации крестьянских (фермерских) хозяйств, кооперативов и других малых производителей сельхозпродукции»           РСО-Алания, общественных организаций (объединений) республики, а также глав КФХ республики. 

Регулирующим органом проведены публичные консультации. 

Уведомление о проведении публичных консультаций размещено                    с 20 декабря 2018 года по 17 января 2019 года на официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» по адресу:  http://minimu.alania.gov.ru/node/2787 и на портале для публичного обсуждения проектов и действующих нормативных актов органов власти РСО-Алания http://www.economyrso.ru/publichnye-obsuzhdeniya.html
Информация о месте размещения материалов для публичных обсуждений проекта акта была одновременно направлена: 

Министерству экономического развития РСО-Алания;

Министерству финансов РСО-Алания;

Министерству сельского хозяйства и продовольствия РСО-Алания;

АМС районов РСО-Алания;
Уполномоченному по защите прав предпринимателей в РСО-Алания;
Северо-Осетинскому региональному отделению Общероссийской общественной организации малого и среднего предпринимательства  «Опора России»; 

Торгово-промышленной палате РСО-Алания; 

«Ассоциации крестьянских (фермерских) хозяйств, кооперативов и других малых производителей сельхозпродукции» РСО-Алания. 

По итогам публичных консультаций поступило 2 предложения о внесении изменений в содержание проекта акта, из них полностью учтено - 2 предложения. Сводка предложений прилагается.
Регулирующий орган при подготовке проекта акта использовал информацию: 

информационно-правовой системы Консультант Плюс;

информационно-коммуникационной сети «Интернет».

Регулирующим органом проекта акта проанализирован опыт других субъектов Российской Федерации по решению аналогичных проблем: Республики Татарстан, Республики Тыва, Ставропольского края, Кабардино-Балкарской Республики.

В сводном отчете регулирующим органом проекта акта определены: 
группы потенциальных адресатов регулирования, и дана их  количественная оценка по республиканским землям:


граждане и ИП -70 ед.;

крестьянско-фермерские хозяйства – 46 ед.;


юридические лица – 38 ед.;
индикатор достижения целей регулирования – количество договоров аренды и доходы в республиканский и муниципальный бюджеты.
На 1 января 2019 года количество договоров аренды земельных участков по видам сельскохозяйственных угодий в муниципальных образованиях республики составило:

Алагирский район - 99 договоров аренды, в том числе юридические лица – 32, физические лица – 67;
Ардонский район - 283 договоров аренды, юр. лица – 51, физ. лица – 232;

Дигорский район 278 договоров аренды, юр. лица – 48, физ. лица – 230;
Ирафский район - 189 договоров аренды, юр. лица – 177, физ. лица – 12;

Пригородный район - 555 договоров аренды, юр. лица – 325, физ. лица – 130.
Принятие проекта акта приведет к увеличению доходов консолидированного бюджета республики в виде арендной платы за земельные участки, оцениваемые в сумме 13 млн рублей в год, из которых              9 млн рублей предусматриваются к поступлению в местные бюджеты.
Регулирующий орган в сводном отчете определяет сравнительный метод и метод аналогии, как методы расчетов индикаторов достижения целей регулирования. 
С принятием проекта акта по утверждению регулирующего органа:

не предусматриваются изменения функций (полномочий, обязанностей, прав) органов исполнительной власти РСО-Алания (органов местного самоуправления);
не потребуется дополнительных расходов из республиканского бюджета; 
не предусматриваются и не вводятся ограничения, новые обязанности или изменения существующих обязанностей;

потребуются дополнительные расходы для части арендаторов земельных участков, зарегистрированных и осуществляющих деятельность на территории республики, в виде арендной платы.

Регулирующим органом проекта акта не проведена оценка рисков неблагоприятных последствий применения предлагаемого правового регулирования. 

 В ходе проведения процедуры оценки регулирующего воздействия регулирующим органом рассмотрены три варианта решения выявленных проблем определения размера арендной платы за земельные участки: 
Вариант 1 – коэффициенты, применяемые при расчете арендной платы за земельные участки, расположенные в муниципальных образованиях республики, за исключением Моздокского района:
«пашня» от 3,6 до 3,7 %; 
в  Моздокском районе от 2,6 до 2,7 %;

«сенокосы» от 0,65 до 0,75 %; 

«пастбища»  от 0,4 до 0,5 %;

«многолетние насаждения» от 1,41 до 1,5 %.
Вариант 2 – размер арендной платы за земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения рассчитывается в соответствии с законодательством РФ об оценочной деятельности на основании рыночной стоимости земельных участков.

Вариант 3 – коэффициенты, применяемые при расчете арендной платы за земельные участки, расположенные в муниципальных образованиях республики, за исключением Алагирского и Ирафского районов:

 «пашня» от 2,73 до 3,69  %; 

в  Алагирского и Ирафского районах от 2,6 до 2,7 %;
«сенокосы» от 0,65 до 1,9 %; 
в  Алагирском и Ирафском районах от 1,5 до 1,9 %;
«пастбища» от 0,4 до 1,44 %;
в  Алагирском и Ирафском районах от 1,32 до 1,35 %;

«земельные участки под объектами недвижимости» 0,19 %;

 
«земельные участки, расположенные под водными объектами (пруды)» 27 %;

«многолетние насаждения»  0,99 %.
Проведя оценку возможности достижения заявленных целей регулирования посредством применения рассматриваемых вариантов нового правового регулирования, регулирующий орган выбрал Вариант 3, как вариант с наибольшей вероятностью достижения заявленных целей.
Государственное бюджетное учреждение РСО-Алания «Центр государственной кадастровой оценки» провело определение кадастровой стоимости в соответствии с приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в Минюсте России 29.05.2017 № 46860). При установлении кадастровой стоимости земельных участков учитывались особенности сельскохозяйственного и агрохимического районирования территории. Кроме того в составе факторов стоимости учитывалось плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов.

Перечень почвенных разностей определялся в соответствии с Единым государственным реестром почвенных ресурсов России. Так же учитывался перечень всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию, в разрезе почвенных характеристик. Выбор основных и сопутствующих культур осуществлялся из набора культур типичных или традиционно возделываемых в месте расположения на основе материалов агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации.   

В основе расчета кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения с видом разрешенного использования - пашня лежит доходный метод. Дифференциация стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения с видами разрешенного использования под сельскохозяйственное производство (в частности пашня) и под многолетними насаждениями происходит в следствии более высоких показателей земельной ренты, которые рассчитываются как разность между валовым доходом и затратами на возделывание и уборку урожая.

Диспаритет цен между стоимостью производимой продукции и затратами на производство существенно выше в сегменте растениеводство, когда возделывание отдельных культур приводит к отрицательной рентабельности производства. Данный факт оказывает прямое влияние на показатель земельной ренты всего севооборота. В отличие от пахотных земель в садоводстве показатели рентабельности производства оказались существенно выше, что оказало влияние на величину земельной ренты, а соответственно и более дорогую стоимость 1 га многолетних насаждений.

В основе расчета кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения с видом разрешенного использования «пашня» лежит доходный метод. 

При расчете кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения под объектами недвижимости использовался сравнительный подход, при котором использовались аналогичная рыночная стоимость, в связи с чем произошел рост. 

Одним из основных факторов выбора  варианта 3 является проведение общественных обсуждений с органами АМС республики, общественными объединениями и арендаторами земельных участков. Замечания и предложения, выдвинутые в ходе обсуждений, были учтены и нашли свое отражение в сводке предложений.

Регулирующим органом обоснованы расчеты для принятия данного варианта правового регулирования, как окончательного, но аналитические материалы по обоснованию указанного варианта представлены не в полном объеме. Приведены примеры определения размера арендной платы за земельные участки. 

Содержание проекта акта соответствует обозначенному регулирующим органом механизму решения проблемы правового регулирования и приведения нормативной правовой базы республики в сфере земельных отношений в соответствие с федеральными законодательными требованиями.
Однако, регулирующим органом не проведен детальный анализ последствий введения предлагаемого правового регулирования в области земельных отношений на территории РСО-Алания.

Учитывая актуальность проекта акта, итоги публичных консультаций, в ходе которых проект акта получил одобрение АМС районов республики, общественных объединений (организаций) предпринимателей республики и заключение Министерства финансов РСО-Алания (от 23.01.2019                          № 38/70.37.1), Министерство рекомендует проект акта к рассмотрению Правительством РСО-Алания.
В соответствии с пунктом 2.9 Порядка проведения оценки регулирующего воздействия и в целях положительного социального и экономического эффекта от реализации данного проекта акта регулирующему органу необходимо проведение оценки фактического воздействия нормативного правового акта в 2020 году. 
В процессе проведения оценки фактического воздействия нормативного правового акта  необходимо учесть опыт соседних регионов, действующих в одинаковых природно-климатических условиях и одинаковой земельной рентой, а также предусмотреть возможность поэтапного перехода к применению единых коэффициентов (в процентах) к кадастровой стоимости земельных участков для расчета арендной платы по видам сельскохозяйственных угодий. При необходимости подготовить проект изменений (дополнений) в принятый нормативный правовой акт для устранения выявленных негативных последствий.
Первый заместитель Министра                                                         А. Цориева 
Дзестелов А.
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