Финансово-экономическое обоснование к материалам, 

направляемым для рассмотрения на заседании Думы 

городского округа Тольятти, по вопросу принятия решения 

«О Методике расчета размера арендной платы за пользование 
муниципальным имуществом городского округа Тольятти»
В настоящее время арендная плата за нежилые помещения (здания), находящиеся в собственности муниципального образования и предоставляемые в аренду без проведения торгов, определяется в соответствии с Методикой по определению размера арендной платы за муниципальные нежилые помещения (здания), утвержденной постановлением Думы городского округа Тольятти от 06.06.2002 № 456 (далее Методика).
В соответствии с Методикой основу расчета годовой арендной платы составляет базовая ставка арендной платы за 1 кв.м арендуемой площади.

Годовая арендная плата за нежилое помещение (здание) устанавливается для юридических и физических лиц и рассчитывается по формуле:

Апл = ((АБ + Аз/n) x К1 x К2 x К3 x К4 x К5 x К6 x К7 x Кс) x (Sосн. + 1/2 Sвсп.) + НДС, где:

Апл - годовая арендная плата за нежилое помещение в рублях;
Аб - базовая ставка арендной платы за 1 кв.м арендуемой площади в рублях;

Аз - действующая годовая ставка земельного налога зоны расположения помещения (здания);

n - этажность здания (с учетом подвального или цокольного этажей при наличии в них площадей, сданных в пользование);

К1, К2, К3, К4, К5, К6, К7, Кс - дополнительные коэффициенты, предусмотренные Методикой;

Sосн. - основная арендуемая площадь по техническому паспорту в кв.м;

Sвсп. - вспомогательная арендуемая площадь по техническому паспорту в кв.м;

НДС - налог на добавленную стоимость.

За основу расчета величины базовой ставки принимается средняя стоимость строительства 1 кв.м нежилых помещений (зданий), определяемая расчетным путем как стоимость возведения аналогичных объектов в ценах на соответствующий момент времени.

Разработанная редакция Методики применяется при расчете размера арендной платы за пользование муниципальным имуществом городского округа Тольятти по договорам аренды, заключаемым без проведения торгов в соответствии с Федеральным законом от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», и определяет порядок расчета арендной платы за муниципальное имущество,  находящееся в муниципальной казне городского округа Тольятти, а также  в оперативном  управлении муниципальных учреждений городского округа Тольятти или  хозяйственном ведении (оперативном управлении) муниципальных предприятий городского округа Тольятти, на основании рыночной стоимости 1 кв.м нежилого помещения (здания)  в соответствии с  Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности».
Арендная плата определяется по формуле:
Апл = Арасч x S x Кc+НДС, где

Апл - размер арендной платы в месяц за пользование нежилым помещением (зданием), в руб.;

Арасч - размер арендной платы в месяц за 1 кв.м нежилого помещения (здания), определяемый на основании отчета об оценке рыночной стоимости,  выполненного независимым оценщиком в соответствии с федеральным законодательством в сфере оценочной деятельности;

S - площадь арендуемого здания или помещения, в кв.м;

Кc - коэффициент социальной значимости для субъектов, определенных положениями Методики;

НДС-налог на добавленную стоимость.
Предлагаемая Методика расчета размера  арендной платы  соответствует Методике расчета  размера арендной платы за пользование имуществом Самарской области, утвержденной постановлением Правительства Самарской области от 19.12.2018 № 793.

Учитывая, что рыночная стоимость варьируется в зависимости от нескольких составляющих: даты оценки, состояния объекта, территориального расположения и т.д., произвести точные расчеты изменения арендной платы на текущий момент не представляется возможным.
Вместе с тем, в части прогноза изменения размера арендной платы при расчете по  новой Методике в случае принятия данного проекта в предложенной редакции, на примере договоров аренды объектов муниципальной казны городского округа Тольятти, заключенных по состоянию на 30.06.2020г., поясняю следующее.
В настоящее время размер арендной платы по договорам аренды на нежилые помещения общей площадью 3462,20 кв.м, заключенным по действующей Методике,  составляет в месяц 668 087,51 рублей. 
Средняя стоимость 1 кв.м по настоящим договорам аренды  составляет, соотвественно,   192,96 рублей в месяц.
Средняя рыночная стоимость 1 кв.м по договорам аренды, заключенным по результатам торгов в 2019-2020г. на нежилые помещения, условно равнозначные по своим техническим характеристикам объектам, рассчитанным по Методике, в месяц  составляет 239,08 рублей.

При применении расчетного показателя  стоимости 1 кв.м, равного 239,08 кв.м, к общей площади договоров, заключенных по действующей Методике, предполагаемый размер арендной платы по помещениям общей площадью 3462,20 кв.м  в месяц составит 827 742,78 рублей.  
Таким образом, в случае утверждения проекта редакции Методики расчета размера арендной платы за пользование муниципальным имуществом городского округа Тольятти (с учетом применения понижающего коэффициента социальной значимости, установленного  настоящим проектом для отдельных категорий арендаторов), выпадающих доходов из бюджета городского  округа Тольятти не планируется.   
Расчет стоимости 1 кв.м арендуемой площади по аукционным договорам, заключенным в 2019-2020 году, а также прогнозный расчет размера арендной платы по договорам аренды, заключенным в настоящее время по действующей Методике, прилагаю.
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