Финансово-экономическое обоснование расчета арендной платы за пользование нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и помещениями, находящимися в муниципальной собственности города Магнитогорска.
Магнитогорскому городскому собранию депутатов на рассмотрение представлен проект Методики расчёта арендной платы за пользование нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и помещениями, находящимися в муниципальной собственности города Магнитогорска (далее – проект Методики). Проектом Методики  определен порядок расчета размера платы по договору аренды муниципального недвижимого имущества, заключаемому без проведения торгов.
         1. Величина годовой арендной платы для физических и юридических лиц (за исключением муниципальных унитарных предприятий и учреждений) за пользование нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и помещениями, находящимися в муниципальной собственности города Магнитогорска (далее - Имущество), рассчитывается по формуле:

                 АПн=S x БС х Ктр х  К1 х К2 х К3 х Ксз х  Крц х 12 хТ, где:

БС - базовая ставка арендной платы за 1 квадратный метр в месяц (руб.), утверждаемая администрацией города Магнитогорска для расчета арендной платы на очередной год;

S - общая площадь арендуемого объекта;

Ктр - коэффициент территориального расположения Имущества;

К1, К2, К3,  - коэффициенты качества арендуемого объекта;

Ксз - коэффициент социальной значимости;

Крц - коэффициент роста потребительских цен;

Т - период использования Имущества. [image: image1.emf]Т=1

 при использовании Имущества полный календарный год.   В остальных случаях [image: image2.emf]Т=

N
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, где N - количество дней использования Имущества.

2. Значение  Ктр коэффициента территориальной зоны устанавливается:

1)для Имущества, которое расположено в левобережной части города, а также на улицах Войкова, Песчаной, Журавского, Панькова, Салтыкова-Щедрина, пер.Расковой, Пекинская, Запорожская, Клинкерная, Вокзальная, Московская, Разина, Корсикова, Писарева - 0,8;

2)для Имущества, не указанного в подпункте 1 настоящего пункта - 1,0. 

            3. Значение  К1 -  коэффициента типа Имущества устанавливается:

1) для помещений, расположенных в подвале- 0,3;

2) для гаражей, отдельно стоящих строений, сооружений (сараи, хозблоки, погреба и т.п.)- 0,5;

3) для помещений, расположенных в цокольном этаже (полуподвале), мансарде, чердаке, техническом этаже - 0,6;

4) для Имущества не указанного в подпунктах 1-3  настоящего пункта - 1,0. 

           4. Значение К2 - коэффициента степени технического обустройства Имущества устанавливается для помещений, имеющих все виды технического обустройства (отопление, водопровод, канализация, электроснабжение) - 1,0. 

При отсутствии одного из видов технического обустройства значение коэффициента К2 снижается на 10% за каждый отсутствующий вид обустройства.

          5. Значение К3- коэффициента расположения устанавливается:

1) для помещений  с общим входом  - 1,0;

2) для помещений с отдельным входом в нежилое помещение - 1,2;

3) для отдельно стоящих зданий - 1,3.

          6. Значение Ксз - коэффициента социальной значимости устанавливается:

1)для государственных учреждений – 0. 2;

2)для некоммерческих организаций, созданных в форме ассоциаций и союзов,  общественных организаций (объединений) (за исключением политических партий), профессиональных союзов, их объединений (ассоциаций), первичных профсоюзных организации, объединений работодателей, социально ориентированных некоммерческих организации при условии осуществления ими деятельности, направленной на решение социальных проблем, развитие гражданского общества в Российской Федерации, а также других видов деятельности, предусмотренных статьей 31.1 Федерального закона «О некоммерческих организациях» - 0,2;

3) для физических лиц, использующих Имущество для деятельности, не связанной  с извлечением прибыли – 0,2

4)для  организаций, использующих труд инвалидов при условии, что среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда-не менее 25 процентов - 0,2;

5) для индивидуальных предпринимателей и юридических лиц, использующих помещения для осуществления управления многоквартирными домами; юридические лица, использующие Имущество в целях водоснабжения, электроснабжения, газоснабжения, теплоснабжения жилищного фонда, а также в целях обслуживания лифтового хозяйства жилищного фонда- 0,2;

6)для индивидуальных предпринимателей и юридических лиц, использующих помещения для оказания услуг в сфере культуры (за исключением за исключением социально ориентированных некоммерческих организаций, указанных в подпункте2 настоящего пункта) - 0, 9; 

7)для медицинских организации, организаций, осуществляющих образовательную деятельность, деятельность в сфере спорта (за исключением социально ориентированных некоммерческих организаций, указанных подпункте 2 настоящего пункта) - 0, 9;

8) организаций общественного питания, осуществляющих обслуживание исключительно лечебных, детских и образовательных учреждений, малоимущих граждан, ветеранов  -0, 9;

9) для  религиозных организации (объединений), политических партий - 1,1;

10) для  категорий арендаторов, не указанных в подпунктах 1- 9 настоящего пункта - 1,5;

          Расчет арендной платы, установленный настоящей Методикой, не применяется в случаях, когда арендная плата за пользование Имуществом, определяется в соответствии с законодательством об оценочной деятельности. 

Установленная настоящей методикой арендная плата за пользование нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и помещениями, находящимися в муниципальной собственности города Магнитогорска не включает в себя плату за пользование земельным участком, на котором оно расположено.

Порядок взимания арендной платы за пользование земельным участком регулируется  нормативными правовыми актами Российской Федерации.

          Учитывая, что территориальные зоны, поименованные в  действующей Методике, были сформированы в 2011 году, для применения коэффициента  территориальной зоны (- 0,8)  предлагается  увеличить  зону территориального расположения  для  Имущества расположенного в  левобережной части города независимо от района, а также  на улицах Пекинская, Запорожская, Клинкерная, Вокзальная, Московская, Разина, Корсикова,  Писарева, пер. Расковой.     
           В марте 2017 года Министерством экономического развития Челябинской области главам городских округов и муниципальных районов Челябинской области  направлен протокол  совещания по вопросу мер поддержки субъектов малого и среднего  предпринимательства в моногородах РФ  проведенного  Федеральной корпорацией по развитию малого и среднего предпринимательства и Российским Банком поддержки малого и среднего предпринимательства. По итогам проведенного совещания, органам местного самоуправления моногородов было рекомендовано  проработать вопрос определения льготных  условий  предоставления  имущества, включенного в перечни муниципального имущества моногородов, а именно установления льготной арендной платы для поддержки субъектов малого и среднего бизнеса.    

         С целью понижения финансовой нагрузки для субъектов малого и среднего предпринимательства, занимающихся социально-значимыми видами деятельности в области культуры, спорта, образования и здравоохранения,  новая Методика предоставляет возможность арендовать объекты муниципальной собственности  с понижающим коэффициентом – (0,9).   

        Кроме того, предусмотрен льготный коэффициент - (0,2) для  организаций, использующих труд инвалидов при условии, что среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда-не менее 25 процентов, на весь период аренды муниципального имущества.

          По рекомендации Департамента развития промышленности социально-значимых товаров  Министерства промышленности и торговли Российской Федерации в новой Методике  предусмотрена поддержка в виде льготного коэффициента - (0,9) для организаций общественного питания  осуществляющих обслуживание исключительно лечебных, детских и образовательных учреждений, малоимущих граждан, ветеранов.
        Расчеты по  действующей Методике производятся для 81 арендатора (164 арендатора оплачивают  арендную плату на основании отчетов независимых оценщиков) , из них 12 субъектов малого и среднего предпринимательства. Арендная плата в месяц составляет 515 732,71 руб., по новой методике плата составит 359 467,76 руб.    

       Несмотря на то, что  проект Методики предполагает снижение поступления денежных средств  по действующим договора аренды, в тоже время  приводит в соответствие  к существующим рыночным условиям, а также повышает инвестиционную привлекательность пустующих объектов муниципальной собственности (по состоянию на 20 марта 2018 года перечень пустующих объектов нежилого фонда г. Магнитогорска  состоит из 139 объектов).
