Пояснительная записка

к проекту постановления «Об установлении ставок арендной платы в зависимости от вида разрешенного использования земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в муниципальной собственности»

Подготовлено к проекту постановления администрации муниципального образования «Приморский муниципальный район» «Об установлении ставок арендной платы в зависимости от вида разрешенного использования земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в муниципальной собственности», разработанному 
в соответствии с требованиями статей 11 и 65 Земельного кодекса Российской Федерации, постановления Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года № 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», постановления Правительства Архангельской области 
от 15 декабря 2009 года № 190-пп «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и земельные участки, находящиеся в государственной собственности Архангельской области».

Согласно статье 36 Конституции Российской Федерации условия и порядок пользования землей определяются на основе федерального закона. 
В соответствии с подпунктом 7 пункта 1 статьи 1, пунктом 4 статьи 22, пунктами 1 и 4 статьи 65 Земельного кодекса Российской Федерации любое использование земли в Российской Федерации является платным; размер арендной платы определяется договором аренды; формами платы за использование земли являются земельный налог (до введения в действие налога на недвижимость), арендная плата, а также иная плата, предусмотренная Земельным кодексом Российской Федерации; порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в частной собственности, устанавливаются договорами аренды земельных участков.
В соответствии с пунктом 2 части 3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации, если иное не установлено названным Кодексом или другими федеральными законами, порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом государственной власти субъекта Российской Федерации в отношении земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена.

Пунктом 4 Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, и земельные участки, находящиеся в государственной собственности Архангельской области, утвержденного Постановлением Правительства Архангельской области от 15 декабря 2009 года № 190-пп, установлено, что ставка арендной платы по видам (группам) разрешенного использования земельного участка (%) в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена принимается органами местного самоуправления муниципальных районов, городских округов, на территории которых расположены земельные участки.

Размер арендной платы при аренде земельного участка рассчитывается по формуле:
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, где
А – размер арендной платы (руб.);

Ксзу – кадастровая стоимость земельного участка (руб.);

Ст – ставка арендной платы по видам (группам) разрешенного использования земельного участка (%);

Квр – коэффициент времени, учитывающий срок аренды земельного участка пропорционально количеству дней в календарном году;

Кинф – коэффициент инфляционных процессов, который равен индексу потребительских цен за период с начала календарного года (среднегодовой), утверждаемый распоряжением Правительства Архангельской области о прогнозе социально-экономического развития Архангельской области на следующий календарный год и умноженный на коэффициенты инфляционных процессов, которые применялись ранее.
Указанные составляющие, представляют собой корректирующий интегральный показатель, характеризующий совместное действие факторов, повышающих и понижающих арендную плату за земельный участок.

Порядок установления расчета арендной платы должен иметь под собой объективные, экономически обоснованные принципы, что согласуется с Федеральным законодательством.

В соответствии с основными принципами определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации № 582 от 16 июля 2009 года, при определении арендной платы за земельные участки, учитываются: 
· принцип экономической обоснованности; 

· принцип предсказуемости расчета размера арендной платы; 

· принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы;
· принцип недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и землевладельцев при переоформлении ими прав на земельные участки;
· принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности;
· принцип запрета необоснованных предпочтений; 

· принцип учета наличия предусмотренных законодательством Российской Федерации ограничений права на приобретение в собственность земельного участка.

Рассматривая экономическую обоснованность ставок арендной платы как ряд критериев, подкрепленных расчетными, основанными на экономических принципах, доводами, необходимо обращать внимания на следующие положения:

· при формировании арендной платы за землю должен соблюдаться баланс интересов государства и общества, поскольку за счет поступающих арендных платежей в конечном счете формируются бюджеты;
· рыночная оценка земельного участка и рыночная оценка его доходности, производится исходя из принципа его наиболее эффективного использования;
· анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора;
· неэффективное использование правообладателем переданного ему в аренду земельного ресурса не может служить основанием для снижения уровня арендной платы, так как в этом случае нарушается принцип ожидания при оценке недвижимости – основной методообразующий принцип;
· земельный участок должен соответствовать принципу полезности для объекта недвижимости, т.е. способен удовлетворять потребности пользователя в данном месте и в течение определенного периода времени.

Действующие с 2011 года в Приморском муниципальном районе ставки арендной платы были разработаны после перехода к расчету арендной платы за землю от кадастровой стоимости участков вместо применяемых ранее базовых ставок в зависимости от ценового зонирования территории. Финансовым управлением администрации был проведен анализ влияния новой методики расчета арендных платежей на формирование доходного потенциала муниципального образования и возможной нагрузки на субъекты арендных правоотношений.

Анализ показал невозможность установления единой ставки арендной платы даже для тех арендаторов, которые расположены в пределах одной небольшой территории, осуществляют одинаковый вид землепользования и участки которых имеют одинаковую категорию земель. Причина – крайне дифференцированный разброс значений удельного показателя кадастровой стоимости. Установление единых ставок арендной платы при столь сильном разбросе значений удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков привело бы к необоснованному росту или снижению уплачиваемой землепользователями арендной платы.

Принимая во внимание необходимость соблюдения принципа недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей, были разработаны и постановлением от 12 февраля 2015 года № 107 утверждены максимально дифференцированные ставки, ориентированные на уже сложившиеся платежи, которые ежегодно уплачивали арендаторы. Заложенный в ставках арендной платы принцип прогрессии, где каждая ставка зависит от диапазона, в который попадает конкретный УПКС, позволила сохранить сложившийся уровень нагрузки на землепользователей и не допустить необоснованного роста арендных платежей.

В феврале 2016 года постановление от 12 февраля 2015 года № 107 
«Об утверждении ставок арендной платы по видам (группам) разрешенного использования земельного участка в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и земельных участков, находящихся в собственности муниципального образования «Приморский муниципальный район» признано утратившим силу в связи с принятием нового постановления от 25 февраля 2016 года №132, в котором приведены в соответствие названия муниципальных образований сельских поселений после проведенной реорганизации в форме присоединения, при этом действовавшие ранее ставки арендной платы оставлены на прежнем уровне.

На сегодняшний день кадастровая стоимость земельных участков, имеющих одинаковый вид разрешенного использования относительно выровнялась за счет переоценки кадастровой стоимости, которая в соответствии со статьей 11 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-Ф3 
«О государственной кадастровой оценке» проводится через четыре года с года проведения последней государственной кадастровой оценки соответствующих видов объектов недвижимости, что позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее значимыми факторами, влияющими на величину арендной платы за земельные участки, являются разрешенное использование, площадь участка и его месторасположение.

Учитывая, что базой для расчета арендной платы является кадастровая оценка земель, которая проводится в отношении земельных участков различного целевого назначения и основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования, для определения новой ставки арендной платы, корректировке подлежит действующий коэффициент арендной платы, по формуле:
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, где
СтБ – действующие ставки арендной платы в соответствии с постановлением администрации муниципального образования «Приморский муниципальный район» от 25 февраля 2016 года № 132 «Об установлении ставок арендной платы в зависимости от вида разрешенного использования земельных участков, расположенных на территории муниципального образования «Приморский муниципальный район», государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности муниципального образования «Приморский муниципальный район» (далее - Постановление №132);

KNi – коэффициент, учитывающий изменение рыночных условий между датами утверждения государственной кадастровой оценки с даты принятия Постановления № 132 до расчетного года. Указанный коэффициент определяется как произведение следующих показателей:
К1 – коэффициент, учитывающий вид деятельности арендаторов и определяющийся исходя из уровня инфляции на расчетный год. Определяется исходя из уровня инфляции на расчетный год как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции, начиная с года утверждения государственной кадастровой оценки для соответствующей категории земель до расчетного года.
К21 – коэффициент, корректирующий степень влияния доходности земельного участка от результатов предпринимательской деятельности в зависимости от изменения показателей вариации. 
Учитывая, что кадастровая стоимость представляет собой наиболее вероятную цену земельного участка, по которой он может быть приобретен исходя из возможности продолжения фактического вида его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом, наиболее показательным для расчета изменения УПКС по группам может являться коэффициент осцилляции (К21), который отражает относительную колеблемость крайних значений признака вокруг средней. Коэффициент осцилляции, учитывает не только показатель среднего по числовому ряду, поскольку среднее всегда обобщает количественную вариацию признака, т.е. в средних величинах погашаются индивидуальные различия единиц совокупности, обусловленные случайными обстоятельствами. В отличие от средней абсолютная величина, характеризующая уровень признака отдельной единицы совокупности, не позволяет сравнивать значения признака у единиц, относящихся к разным совокупностям, но и также анализирует показатели изменения максимальных и минимальных значений ряда (УПКС). Коэффициент осцилляции рассчитывается по формуле:
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 – максимальное значение удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков в группе по виду разрешенного использования на дату кадастровой оценки и на момент расчета ставки арендной платы;

[image: image10.png]YTIKC,



 – минимальное значение удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков в группе по виду разрешенного использования на дату кадастровой оценки и на момент расчета ставки арендной платы.
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 – в качестве среднего значение УПКС земельных участков в группе по виду разрешенного использования на дату кадастровой оценки и на момент расчета ставки арендной платы, принят средневзвешенный показатель, как частное от деления суммы произведения УПКС и кадастровой стоимости по арендуемым земельным участкам на общую кадастровую стоимость земельных участков.

Сопоставление значений УПКС по результатам пересмотра кадастровой стоимости земельных участков и анализ влияния изменения кадастровой стоимости на возможный размер арендных платежей выявили значительные колебания дифференциации УПКС внутри отдельных категорий земельных участков по видам разрешенного использования, вследствие чего применение коэффициента осцилляции при определении экономически обоснованных ставок арендной платы приведет к необоснованному росту уплачиваемой землепользователями арендной платы. В связи с этим для соблюдения экономически справедливого баланса интересов как арендаторов, так и арендодателя земельных участков, при определении ставок арендной платы целесообразно применение иных коэффициентов, корректирующих степень влияния доходности земельного участка от результатов предпринимательской деятельности в зависимости от изменения показателей вариации:
К22 – коэффициент изменения кадастровой стоимости в результате переоценки, рассчитанное как отношение кадастровой стоимости земельных участков по виду разрешенного использования, утвержденной по результатам последней кадастровой оценки, к кадастровой стоимости земельных участков по виду разрешенного использования, утвержденной по результатам предыдущей кадастровой оценки.

К23 – коэффициент изменения среднего УПКС, определенный как отношение средневзвешенного УПКС, утвержденного по результатам последней кадастровой оценки, к средневзвешенному УПКС, утвержденному по результатам предыдущей кадастровой оценки.
К3 – коэффициент месторасположения, характеризующий увеличение арендной платы за счет совместного влияния на повышение коммерческой привлекательности земельного участка. Несомненно, коэффициент месторасположения влияет на итоговую величину арендной платы. В условиях рыночной экономики плата за земельные участки зависит от выгодности месторасположения, специфики окружающей застройки, инфраструктуры района.

 Стоит отметить, что месторасположение косвенно учтено в кадастровой стоимости земельных участков. Таким образом, не учитывая данный коэффициент, получаем модель для минимального показателя корректирующего коэффициента, характеризующего совместное действие факторов.

Итоговый совокупный коэффициент К на новый период предлагается рассчитывать по следующей формуле:
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Таблица 1. Коэффициент К1

	Категория земель
	К1

	Земли сельскохозяйственного назначения
	1,0783

	Земли населенных пунктов
	1,0783

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	1,0432

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	1,0432


Для расчета коэффициента К2 проанализированы действующие договоры аренды по виду разрешенного использования «Производственная деятельность». Для корректного расчета исключены из выборки земельные участки, арендная плата по которым установлена по результатам аукциона, 
а также участки, переоформленные с права постоянного (бессрочного) пользования на право аренды и в отношении которых применяются ставки, утвержденные пунктом 2 статьи 3 Федерального закона 
от 25 октября 2001года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»:
Таблица 2. Анализ действующих договоров аренды по виду разрешенного использования «Производственная деятельность» на землях промышленности, энергетики, транспорта, связи
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	УПКС постан. от 07.10.2020 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:080401:25
	833
	266,72
	11,50%
	25 550
	194,70
	18,0%
	29 193

	2
	29:16:206103:124
	7 535
	265,63
	11,50%
	230 175
	342,93
	11,0%
	284 238

	3
	29:16:206103:133
	7 620
	265,33
	11,50%
	232 509
	342,93
	11,0%
	287 444

	4
	29:16:206103:74
	535
	266,34
	11,50%
	16 387
	363,35
	11,0%
	21 383

	5
	29:16:206103:41
	2 530
	266,53
	11,50%
	77 547
	363,35
	11,0%
	101 120

	6
	29:16:210301:265
	2 838
	86,06
	21,00%
	51 290
	138,48
	18,0%
	70 741

	7
	29:16:210101:6
	3 650
	79,58
	21,00%
	60 998
	76,70
	21,0%
	58 791

	8
	29:16:220201:127
	4 749
	264,85
	11,50%
	144 644
	121,83
	18,0%
	104 143

	9
	29:16:203401:5
	24 596
	241,70
	11,50%
	683 658
	85,35
	21,0%
	440 846

	10
	29:16:206103:167
	1 000
	264,28
	11,50%
	30 392
	363,35
	11,0%
	39 969

	
	
	55 886
	
	
	1 553 150
	
	
	1 437 868


В отношении земель промышленности переоценка проводилась 
в 2020 и 2022 годах. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 2.1.:

Таблица 2.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 07.10.2020 № 23-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:080401:25
	833
	266,72
	25 550
	194,70
	29 193
	73%
	114%

	2
	29:16:206103:124
	7535
	265,63
	230 175
	342,93
	284 238
	129%
	123%

	3
	29:16:206103:133
	7620
	265,33
	232 509
	342,93
	287 444
	129%
	124%

	4
	29:16:206103:74
	535
	266,34
	16 387
	363,35
	21 383
	136%
	130%

	5
	29:16:206103:41
	2530
	266,53
	77 547
	363,35
	101 120
	136%
	130%

	6
	29:16:210301:265
	2838
	86,06
	51 290
	138,48
	70 741
	161%
	138%

	7
	29:16:210101:6
	3650
	79,58
	60 998
	76,70
	58 791
	96%
	96%

	8
	29:16:220201:127
	4749
	264,85
	144 644
	121,83
	104 143
	46%
	72%

	9
	29:16:203401:5
	24596
	241,70
	683 658
	85,35
	440 846
	35%
	64%

	10
	29:16:206103:167
	1000
	264,28
	30 392
	363,35
	39 969
	137%
	132%


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС и размером арендной платы, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.

Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 2.2. Расчет коэффициентов вариации за 2021 год.
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	266,72
	833
	222 178
	27,52
	22 923
	757
	630 807

	265,63
	7 535
	2 001 522
	26,43
	199 139
	698
	5 262 967

	265,33
	7 620
	2 021 815
	26,13
	199 100
	683
	5 202 191

	266,34
	535
	142 492
	27,14
	14 519
	737
	394 029

	266,53
	2 530
	674 321
	27,33
	69 141
	747
	1 889 533

	79,58
	3 650
	290 467
	159,62
	582 618
	25 479
	92 998 352

	264,28
	1 000
	264 280
	25,08
	25 079
	629
	628 935

	
	23 703
	5 617 074
	
	1 112 519
	
	107 006 813
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 28%.
Таблица 2.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	194,70
	833
	162 185
	97,77
	81 445
	9 560
	7 963 090

	342,93
	7 535
	2 583 978
	50,46
	380 195
	2 546
	19 183 532


	342,93
	7 620
	2 613 127
	50,46
	384 483
	2 546
	19 399 935

	363,35
	535
	194 392
	70,88
	37 919
	5 024
	2 687 610

	363,35
	2 530
	919 276
	70,88
	179 319
	5 024
	12 709 631

	76,70
	3 650
	279 955
	215,77
	787 571
	46 558
	169 936 429

	363,35
	1 000
	363 350
	70,88
	70 877
	5 024
	5 023 569

	
	23 703
	7 116 262
	
	1 921 809
	
	236 903 796
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 34%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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.

Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2021 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года на 18%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли промышленности», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для производственных нужд», составит:
[image: image48.png]K = Crs X Ky X K3 = 11,55% X 1,0432 X 1,18 = 14%



.
Для расчета коэффициента К2 проанализированы действующие договоры аренды по виду разрешенного использования «Производственная деятельность» на землях населенных пунктов.

Для корректного расчета исключены из выборки земельные участки, арендная плата по которым установлена по результатам аукциона, а также участки, переоформленные с права постоянного (бессрочного) пользования на право аренды и в отношении которых применяются ставки, утвержденные пунктом 2 статьи 3 Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»:

Таблица 3. Анализ действующих договоров аренды по виду разрешенного использования «Производственная деятельность» на землях населенных пунктов
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:192101:86
	2 550
	82,80
	21,00%
	44 339
	137,56
	18,0%
	63 140

	2
	29:16:192101:85
	5 206
	82,80
	21,00%
	90 522
	115,49
	18,0%
	108 223

	3
	29:16:050601:352
	17 782
	68,40
	27,00%
	328 398
	70,01
	21,0%
	261 433

	4
	29:16:202601:463
	141
	204,19
	11,50%
	3 311
	265,70
	11,5%
	4 308

	5
	29:16:203301:0045
	1 353
	87,78
	21,00%
	24 941
	165,94
	18,0%
	40 413

	6
	29:16:062701:870
	1 135
	91,13
	21,00%
	21 721
	91,13
	21,0%
	21 721

	7
	29:16:210301:83
	7 543
	86,06
	21,00%
	136 322
	110,31
	18,0%
	149 772

	8
	29:16:100104:51
	3 500
	200,99
	11,50%
	80 898
	190,77
	18,0%
	120 185

	
	
	39 210
	
	
	730 452
	
	
	769 196


В отношении земель населенных пунктов переоценки пришлись 
на 2019 и 2022 годы. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 3.1.:

Таблица 3.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 21.11.2019 № 16-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:192101:86
	2 550
	82,80
	44 339
	137,56
	63 140
	166%
	142%

	2
	29:16:192101:85
	5 206
	82,80
	90 522
	115,49
	108 223
	139%
	120%

	3
	29:16:050601:352
	17 782
	68,40
	328 398
	70,01
	261 433
	102%
	80%

	4
	29:16:202601:463
	141
	204,19
	3 311
	265,70
	4 308
	130%
	130%

	5
	29:16:203301:0045
	1 353
	87,78
	24 941
	165,94
	40 413
	189%
	162%

	6
	29:16:062701:870
	1 135
	91,13
	21 721
	91,13
	21 721
	100%
	100%

	7
	29:16:210301:83
	7 543
	86,06
	136 322
	110,31
	149 772
	128%
	110%

	8
	29:16:100104:51
	3 500
	200,99
	80 898
	190,77
	120 185
	95%
	149%


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС и размером арендной платы, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 3.2. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	82,80
	2 550
	211 140
	26,60
	67 820
	707
	1 803 731

	82,80
	5 206
	431 056
	26,60
	138 459
	707
	3 682 484

	204,19
	141
	28 791
	94,79
	13 366
	8 986
	1 267 013

	91,13
	1 135
	103 433
	18,27
	20 732
	334
	378 688

	86,06
	7 543
	649 151
	23,34
	176 023
	545
	4 107 672

	
	16 575
	1 423 570
	
	416 400
	
	11 239 588
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 24%
Таблица 3.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	137,56
	2 550
	350 778
	6,48
	16 519
	42
	107 009

	115,49
	5 206
	601 241
	28,55
	148 621
	815
	4 242 829

	265,70
	141
	37 464
	121,66
	17 154
	14 802
	2 087 032

	91,13
	1 135
	103 433
	52,91
	60 051
	2 799
	3 177 156


	110,31
	7 543
	832 068
	33,73
	254 410
	1 138
	8 580 751

	
	16 575
	1 924 984
	
	496 755
	
	18 194 777
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 23%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
[image: image76.png]120419-82,80l _ 12139
22020 87,35 87,35




;

[image: image78.png]l265,70-91.13] _ 17457
22023 118,89 118,89

1,47



;

[image: image80.png]247 _ 1,06
K= %



.

Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года на 6%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для производственных нужд», составит:
[image: image82.png]K = Cts X K; X K3 = 18,03% X 1,0783 X 1,06 = 20%



.

Таблица 4. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков, предоставленных в аренду для размещения магазинов и рынков
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:240601:178
	50
	763,99
	11,50%
	4 393
	783,82
	11,5%
	4 507

	2
	29:16:240601:1194
	40
	763,99
	11,50%
	3 514
	783,82
	11,5%
	3 606

	3
	29:16:240601:1929
	100
	763,99
	11,50%
	8 786
	783,82
	11,5%
	9 014

	4
	29:16:240601:116
	25
	763,99
	11,50%
	2 196
	783,82
	11,5%
	2 253

	5
	29:16:090201:1
	220
	677,44
	11,50%
	17 139
	677,44
	11,5%
	17 139

	6
	29:16:240601:1929
	100
	763,99
	11,50%
	8 786
	783,82
	11,5%
	9 014

	7
	29:16:240601:116
	25
	763,99
	11,50%
	2 196
	783,82
	11,5%
	2 253

	8
	29:16:191801:219
	55
	742,55
	11,50%
	4 697
	742,55
	11,5%
	4 697

	9
	29:16:062701:64
	138
	769,14
	11,50%
	12 206
	769,14
	11,5%
	12 206

	10
	29:16:064001:455
	95
	769,14
	11,50%
	8 403
	788,65
	11,5%
	8 616

	11
	29:16:191801:1191
	20
	742,55
	11,50%
	1 708
	764,04
	11,5%
	1 757

	12
	29:16:191801:211
	160
	742,55
	11,50%
	13 663
	742,55
	11,5%
	13 663

	13
	29:16:130501:67
	100
	339,46
	20,20%
	6 857
	336,25
	20,2%
	6 792

	14
	29:16:240601:1676
	60
	763,99
	11,50%
	5 272
	783,82
	11,5%
	5 408

	
	
	1 188
	
	
	99 816
	
	
	100 926


В отношении земель населенных пунктов переоценки пришлись 
на 2019 и 2022 годы. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 4.1.:

Таблица 4.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 21.11.2019 № 16-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:240601:178
	50
	763,99
	4 393
	783,82
	4 507
	103%
	103%

	2
	29:16:240601:1194
	40
	763,99
	3 514
	783,82
	3 606
	103%
	103%

	3
	29:16:240601:1929
	100
	763,99
	8 786
	783,82
	9 014
	103%
	103%

	4
	29:16:240601:116
	25
	763,99
	2 196
	783,82
	2 253
	103%
	103%

	5
	29:16:090201:1
	220
	677,44
	17 139
	677,44
	17 139
	100%
	100%

	6
	29:16:240601:1929
	100
	763,99
	8 786
	783,82
	9 014
	103%
	103%

	7
	29:16:240601:116
	25
	763,99
	2 196
	783,82
	2 253
	103%
	103%

	8
	29:16:191801:219
	55
	742,55
	4 697
	742,55
	4 697
	100%
	100%

	9
	29:16:062701:64
	138
	769,14
	12 206
	769,14
	12 206
	100%
	100%

	10
	29:16:064001:455
	95
	769,14
	8 403
	788,65
	8 616
	103%
	103%

	11
	29:16:191801:1191
	20
	742,55
	1 708
	764,04
	1 757
	103%
	103%

	12
	29:16:191801:211
	160
	742,55
	13 663
	742,55
	13 663
	100%
	100%

	13
	29:16:130501:67
	100
	339,46
	6 857
	336,25
	6 792
	99%
	99%

	14
	29:16:240601:1676
	60
	763,99
	5 272
	783,82
	5 408
	103%
	103%


Изменение УПКС по результатам переоценки незначительно 
(не превышает 3%). Это позволяет заключить, что выборка репрезентативна.

Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 4.2. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	763,99
	50
	38 200
	40,36
	2 018
	1 629
	81 464

	763,99
	40
	30 560
	40,36
	1 615
	1 629
	65 171

	763,99
	100
	76 399
	40,36
	4 036
	1 629
	162 928

	763,99
	25
	19 100
	40,36
	1 009
	1 629
	40 732

	677,44
	220
	149 037
	46,19
	10 161
	2 133
	469 286

	763,99
	100
	76 399
	40,36
	4 036
	1 629
	162 928

	763,99
	25
	19 100
	40,36
	1 009
	1 629
	40 732

	742,55
	55
	40 840
	18,92
	1 041
	358
	19 697

	769,14
	138
	106 141
	45,51
	6 281
	2 072
	285 874

	769,14
	95
	73 068
	45,51
	4 324
	2 072
	196 797

	742,55
	20
	14 851
	18,92
	378
	358
	7 163

	742,55
	160
	118 808
	18,92
	3 028
	358
	57 301

	339,46
	100
	33 946
	384,17
	38 417
	147 583
	14 758 330

	763,99
	60
	45 839
	40,36
	2 422
	1 629
	97 757

	
	1 188
	842 288
	
	79 775
	
	16 446 158
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 16%
Таблица 4.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	783,82
	50
	39 191
	47,58
	2 379
	2 264
	113 193

	783,82
	40
	31 353
	47,58
	1 903
	2 264
	90 554

	783,82
	100
	78 382
	47,58
	4 758
	2 264
	226 386

	783,82
	25
	19 596
	47,58
	1 190
	2 264
	56 596

	677,44
	220
	149 037
	58,80
	12 936
	3 457
	760 637

	783,82
	100
	78 382
	47,58
	4 758
	2 264
	226 386

	783,82
	25
	19 596
	47,58
	1 190
	2 264
	56 596

	742,55
	55
	40 840
	6,31
	347
	40
	2 190

	769,14
	138
	106 141
	32,90
	4 540
	1 082
	149 373

	788,65
	95
	74 922
	52,41
	4 979
	2 747
	260 947

	764,04
	20
	15 281
	27,80
	556
	773
	15 457

	742,55
	160
	118 808
	6,31
	1 010
	40
	6 371

	336,25
	100
	33 625
	399,99
	39 999
	159 992
	15 999 200

	783,82
	60
	47 029
	47,58
	2 855
	2 264
	135 831

	
	1 188
	852 182
	
	83 399
	
	18 099 716


[image: image104.png]=

L _ 360




[image: image105.png]65,54




[image: image106.png]YdiXf,
_Jor= _
o A 123,43




[image: image108.png]X100% = 17%




, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 17%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года на 4%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения магазинов, рынков», составит:
[image: image116.png]K = Crg XK, XK, = 11,84% X 1,0783 X 1,04 = 13%



.
Таблица 5. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков категории «Особо охраняемые природные территории», предоставленных в аренду для размещения объектов рекреационного назначения и лечебно-оздоровительного назначения
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 07.10.2020 № 24-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:00:000000:89
	10 000
	84,52
	3,25%
	27 469
	114,16
	2,1%
	23 974

	2
	29:16:206201:16
	80 000
	64,86
	4,30%
	223 118
	44,37
	6,3%
	223 625

	
	
	90 000
	
	
	250 587
	
	
	247 598


В отношении особо охраняемых природных территории переоценки пришлись на 2020 и 2022 годы. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 5.1.:

Таблица 5.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 07.10.2020 № 24-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:00:000000:89
	10000
	84,52
	27 469
	114,16
	23 974
	135%
	87%

	2
	29:16:206201:16
	80000
	64,86
	223 118
	44,37
	223 625
	68%
	100%


Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 5.2. Расчет коэффициентов вариации за 2021 год.
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	84,52
	10 000
	845 200
	9,83
	98 300
	97
	966 289

	64,86
	80 000
	5 188 800
	9,83
	786 400
	97
	7 730 312

	
	90 000
	6 034 000
	
	884 700
	
	8 696 601
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 13%
Таблица 5.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	114,16
	10 000
	1 141 600
	34,90
	348 950
	1 218
	12 176 610

	44,37
	80 000
	3 549 600
	34,90
	2 791 600
	1 218
	97 412 882

	
	90 000
	4 691 200
	
	3 140 550
	
	109 589 492
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 44%.

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанного коэффициента вариации превышает 1/3, что характеризует сложившиеся совокупности УПКС по данной категории количественно неоднородными.
Данные земельные участки являются коммерчески привлекательными. Что показывает рост наиболее вероятной цены земельных участков, по которой они могут быть приобретены исходя из возможности продолжения фактического вида их использования за период с 2021 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года почти в 4 раза.
 Участок № 1 расположен в районе деревни Волохница. По данному земельному участку кадастровая стоимость после кадастровой оценки увеличилась на 35%, но арендная плата, рассчитанная по действующим ставкам, снизилась на 13%.

Кадастровая стоимость участка № 2, арендуемого для проектирования и строительства спасательно-оздоровительного комплекса «У озера», снизилась на 32%, но арендная плата, рассчитанная по действующим ставкам, осталась на прежнем уровне.

В совокупности кадастровая стоимость данных  земельных участков снизилась на 23%. 

Для соблюдения экономически справедливого баланса интересов арендодателя и арендаторов земельных участков, а также основываясь на предусмотренном постановлением Правительства Российской Федерации 
от 16 июля 2009 года № 582 принципе недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и землевладельцев, расчет ставки арендной платы предлагается произвести исходя из ставки, рассчитанной на основе данных кадастровой оценки 2020 года, и коэффициента, учитывающего изменение кадастровой стоимости (К22). Это не позволит вырасти нагрузке на субъекты арендных правоотношений, так как выборка УПКС за 2020 год количественно однородна (коэффициент вариации составляет 13%), а также средневзвешенная ставка арендной платы ниже средневзвешенной ставки, рассчитанной по результатам кадастровой оценки 2022 года.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли особо охраняемых территорий», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения объектов рекреационного назначения и лечебно-оздоровительного назначения», составит: 
[image: image150.png]K = CTgy020 X Ky X K3 = 4,15% X 1,0432 X 0,77 = 3%
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Таблица 6. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:090701:60
	74 251
	165,08
	2,10%
	257 404
	93,85
	3,25%
	226 475

	2
	29:16:250201:61
	9 959
	148,57
	2,10%
	31 072
	102,82
	2,1%
	21 504

	3
	29:16:091406:62
	30 000
	165,08
	2,10%
	104 000
	116,92
	2,1%
	73 660

	4
	29:16:100104:51
	3 500
	95,33
	3,25%
	10 844
	190,77
	2,1%
	14 022

	5
	29:16:100104:48
	6 865
	87,47
	3,25%
	19 516
	163,08
	2,1%
	23 510

	6
	29:16:240601:2027
	10 802
	229,19
	1,70%
	42 087
	147,69
	2,1%
	33 502

	7
	29:16:240601:2026
	29 015
	229,19
	1,70%
	113 049
	116,92
	2,1%
	71 241

	8
	29:16:090501:0068
	602
	165,08
	2,10%
	2 087
	276,92
	1,7%
	2 834

	9
	29:16:090103:11
	10 000
	165,08
	2,10%
	34 667
	149,23
	2,1%
	31 338

	
	
	174 994
	
	
	614 726
	
	
	498 086


В отношении земель населенных пунктов переоценки пришлись 
на 2019 и 2022 годы. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 6.1.:

Таблица 6.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 21.11.2019 № 16-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:090701:60
	74 251
	165,08
	257 404
	93,85
	226 475
	57%
	88%

	2
	29:16:250201:61
	9 959
	148,57
	31 072
	102,82
	21 504
	69%
	69%

	3
	29:16:091406:62
	30 000
	165,08
	104 000
	116,92
	73 660
	71%
	71%

	4
	29:16:100104:51
	3 500
	95,33
	10 844
	190,77
	14 022
	200%
	129%

	5
	29:16:100104:48
	6 865
	87,47
	19 516
	163,08
	23 510
	186%
	120%

	6
	29:16:240601:2027
	10 802
	229,19
	42 087
	147,69
	33 502
	64%
	80%

	7
	29:16:240601:2026
	29 015
	229,19
	113 049
	116,92
	71 241
	51%
	63%

	8
	29:16:090501:0068
	602
	165,08
	2 087
	276,92
	2 834
	168%
	136%

	9
	29:16:090103:11
	10 000
	165,08
	34 667
	149,23
	31 338
	90%
	90%


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС и размером арендной платы, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 5.2. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	165,08
	74 251
	12 257 355
	18,62
	1 382 430
	347
	25 738 540

	148,57
	9 959
	1 479 609
	35,13
	349 843
	1 234
	12 289 404

	165,08
	30 000
	4 952 400
	18,62
	558 550
	347
	10 399 270

	229,19
	10 802
	2 475 710
	45,49
	491 401
	2 069
	22 354 650

	229,19
	29 015
	6 649 948
	45,49
	1 319 941
	2 069
	60 046 303

	165,08
	10 000
	1 650 800
	18,62
	186 183
	347
	3 466 423

	
	164 027
	29 465 822
	
	4 288 348
	
	134 294 590
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 16%
Таблица 6.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	93,85
	74 251
	6 968 456
	27,39
	2 033 611
	750
	55 697 220

	102,82
	9 959
	1 023 984
	18,42
	183 428
	339
	3 378 441

	116,92
	30 000
	3 507 600
	4,32
	129 550
	19
	559 440

	147,69
	10 802
	1 595 347
	26,45
	285 731
	700
	7 558 059

	116,92
	29 015
	3 392 434
	4,32
	125 296
	19
	541 072

	149,23
	10 000
	1 492 300
	27,99
	279 917
	784
	7 835 334

	
	164 027
	17 980 122
	
	3 037 533
	
	75 569 566
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 18%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года на 12%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения», составит: 
[image: image184.png]K = Cts X Ky X K3 = 2,55% X 1,0783 X 1,12 = 3%
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Таблица 7. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для размещения портов, водных, железнодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:010501:0011
	85 041
	42,87
	0,50%
	18 229
	23,53
	1,60%
	32 016

	2
	29:16:110501:0211
	106 904
	9,24
	6,00%
	59 283
	3,98
	8,00%
	34 038

	3
	29:16:130101:0103
	111 209
	9,24
	6,00%
	61 671
	3,98
	8,00%
	35 409

	
	
	303 154
	
	
	139 183
	
	
	101 463


В отношении земель населенных пунктов переоценки пришлись 
на 2019 и 2022 годы. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 7.1.:

Таблица 7.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 21.11.2019 № 16-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:010501:0011
	85 041
	42,87
	18 229
	23,53
	32 016
	55%
	176%

	2
	29:16:110501:0211
	106 904
	9,24
	59 283
	3,98
	34 038
	43%
	57%

	3
	29:16:130101:0103
	111 209
	9,24
	61 671
	3,98
	35 409
	43%
	57%


По результатам кадастровой оценки наблюдается значительное снижение УПКС (на 49%).

Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 7.2. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	42,87
	85 041
	3 645 744
	22,42
	1 906 504
	503
	42 741 227

	9,24
	106 904
	988 057
	11,21
	1 198 321
	126
	13 432 368

	9,24
	111 209
	1 027 845
	11,21
	1 246 577
	126
	13 973 287

	
	303 154
	5 661 646
	
	4 351 402
	
	70 146 881
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 74%
Таблица 7.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	23,53
	85 041
	2 001 015
	13,03
	1 108 368
	170
	14 445 726

	3,98
	106 904
	425 478
	6,52
	696 658
	42
	4 539 886

	3,98
	111 209
	442 612
	6,52
	724 712
	42
	4 722 706

	
	303 154
	2 869 104
	
	2 529 737
	
	23 708 318
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 84%
Величина рассчитанного коэффициента вариации превышает 1/3, что характеризует сложившиеся совокупности УПКС по данной категории количественно неоднородными.
На данных земельных участках осуществляют деятельность аэропорты в д. Летняя Золотица и в п. Пертоминск сельского поселения «Пертоминское», а также в д. Верхняя Золотица сельского поселения «Талажское».
Принимая во внимание социальную значимость данных объектов, удаленность территорий, а также основываясь на предусмотренный постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года № 582 принцип учета наличия предусмотренных законодательством Российской Федерации ограничений права на приобретение в собственность земельного участка, занимаемого зданием, сооружением, собственником этого здания, сооружения, в соответствии с которым размер арендной платы не должен превышать размер земельного налога, установленный в отношении предназначенных для использования в сходных целях и занимаемых зданиями, сооружениями земельных участков, для которых указанные ограничения права на приобретение в собственность отсутствуют, а также учитывая, что согласно пункта 5 статьи 27 Земельного кодекса Российской Федерации земельные участки, предназначенные для эксплуатации объектов воздушного транспорта ограничены в обороте, ставка арендной платы в отношении указанных земельных участков составит 1,5% (на уровне ставки земельного налога).
Таблица 8. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков категории «Земли промышленности», предоставленных в аренду для размещения кладбищ и служб похоронного дела
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. 07.10.2020 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:191601:53
	10 000
	1,06
	300,00%
	31 800
	0,39
	500%
	19 500

	2
	29:16:203401:180
	1 381
	0,97
	300,00%
	4 019
	0,36
	500%
	2 486

	3
	29:16:203401:181
	575
	0,97
	300,00%
	1 673
	0,36
	500%
	1 035

	
	
	11 956
	
	
	37 492
	
	
	23 021


В отношении земель промышленности переоценка проводилась 
в 2020 и 2022 годах. 
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 8.1.:

Таблица 8.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 07.10.2020 № 23-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	29:16:191601:53
	10 000
	1,06
	31 800
	0,39
	19 500
	37%
	61%

	2
	29:16:203401:180
	1 381
	0,97
	4 019
	0,36
	2 486
	37%
	62%

	3
	29:16:203401:181
	575
	0,97
	1 673
	0,36
	1 035
	37%
	62%


По результатам кадастровой оценки наблюдается значительное снижение УПКС (на 63%).

Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 8.2. Расчет коэффициентов вариации за 2021 год.
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	1,06
	10 000
	10 600
	0,06
	600
	0
	36

	0,97
	1 381
	1 340
	0,03
	41
	0
	1

	0,97
	575
	558
	0,03
	17
	0
	1

	
	11 956
	12 497
	
	659
	
	38
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 6%
Таблица 8.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	0,39
	10 000
	3 900
	0,02
	200
	0
	4

	0,36
	1 381
	497
	0,01
	14
	0
	0

	0,36
	575
	207
	0,01
	6
	0
	0

	
	11 956
	4 604
	
	220
	
	4
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 5%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год снизилась по результатам переоценки 2022 года на 10%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли промышленности», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения кладбищ и служб похоронного дела», составит: 
[image: image244.png]K = Cts X K; X K3 = 500% X 1,0432 X 0,90 = 472%



.
Принимая во внимание предусмотренный постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года № 582 принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер земельного налога, ставка арендной платы в отношении указанных земельных участков составит 1,5% (на уровне ставки земельного налога).
Таблица 9. Анализ изменения кадастровой стоимости земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для размещения кладбищ и служб похоронного дела
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. 07.10.2020 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата

	1
	29:16:064001:1216
	654
	192,29
	2,50%
	3 144
	76,71
	4,0%
	2 007

	2
	29:16:080701:10
	175
	89,39
	4,00%
	626
	70,34
	4,0%
	492

	
	
	
	
	
	3 770
	
	
	2 499


В отношении земель населенных пунктов переоценки пришлись 
на 2019 и 2022 годы.  
Изменение величины УПКС и арендной платы представлены 
в таблице 9.1.:

Таблица 9.1.

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м.
	постан. от 07.10.2020 № 23-п
	постан. от 14.11.2022 № 23-п
	Изменение

	
	
	
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС, руб/кв.м
	Арендная плата
	УПКС
	Арендная плата

	1
	654
	192,29
	3 144
	76,71
	2 007
	40%
	64%
	654

	2
	175
	89,39
	626
	70,34
	492
	79%
	79%
	175


По результатам кадастровой оценки наблюдается значительное снижение УПКС (на 52%).
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 9.2. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	192,29
	654
	125 758
	51,45
	33 648
	2 647
	1 731 205

	89,39
	175
	15 643
	51,45
	9 004
	2 647
	463 243

	
	829
	141 401
	
	42 652
	
	2 194 448
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 37%
Таблица 9.3. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	76,71
	654
	50 168
	3,18
	2 083
	10
	6 634

	70,34
	175
	12 310
	3,19
	557
	10
	1 775

	
	829
	62 478
	
	2 640
	
	8 410
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 4%

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год по результатам переоценки 2022 года снизилась на 85%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения кладбищ и служб похоронного дела», составит: 
[image: image278.png]K =Crs X K; XK; =4%X 1,0783% 0,15 = 1%
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Принимая во внимание предусмотренный постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года № 582 принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер земельного налога, а также соблюдая экономически справедливый баланс интересов арендодателя и арендаторов земельных участков, ставка арендной платы в отношении указанных земельных участков составит 1,5% (на уровне ставки земельного налога).
Таблица 10. Сводные данные по договорам аренды земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для приусадебных участков личного подсобного хозяйства

	Ставка
	Количество договоров аренды
	S, кв. м
	кадастровая стоимость (постан. от 21.11.2019 № 16-п), руб.
	средний УПКС
	Арендная плата, руб.
	Доля договоров
	Доля земель

	0,200%
	29
	31 678
	4 118 356,28
	130,01
	8 340,45
	1,8%
	2,3%

	0,300%
	33
	29 664
	6 092 763,24
	205,39
	19 709,35
	2,0%
	2,1%

	0,350%
	81
	70 861
	22 182 999,75
	313,05
	83 603,49
	4,9%
	5,0%

	0,400%
	22
	16 959
	4 991 025,93
	294,30
	21 527,29
	1,3%
	1,2%

	0,445%
	486
	472 918
	144 903 486,19
	306,40
	694 115,69
	29,7%
	33,6%

	0,500%
	405
	310 081
	96 802 036,23
	312,18
	521 899,67
	24,7%
	22,0%

	0,600%
	208
	137 879
	45 970 556,07
	333,41
	297 420,36
	12,7%
	9,8%

	0,700%
	374
	336 265
	95 028 578,27
	282,60
	717 258,56
	22,8%
	23,9%

	итого
	1 638
	1 406 305
	420 089 801,96
	
	2 363 874,85
	100,0%
	100,0%


Рассчитаем показатели вариации.

Таблица 10.1. Расчет коэффициентов вариации
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	130,33
	32 379
	4 219 805
	141,88
	4 594 024
	20 131
	651 813 033

	205,39
	29 664
	6 092 763
	66,82
	1 982 021
	4 464
	132 430 065

	313,05
	70 861
	22 183 000
	40,84
	2 894 055
	1 668
	118 196 962

	294,30
	16 959
	4 991 026
	22,09
	374 647
	488
	8 276 463

	306,40
	472 918
	144 903 486
	34,19
	16 171 333
	1 169
	552 975 365

	312,18
	310 081
	96 802 036
	39,97
	12 395 448
	1 598
	495 506 441

	333,41
	137 879
	45 970 556
	61,20
	8 438 763
	3 746
	516 487 055

	282,60
	336 265
	95 028 578
	10,39
	3 494 491
	108
	36 315 008

	
	1 407 006
	420 191 251
	
	50 344 781
	
	2 512 000 392
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 16%.

Величина рассчитанного коэффициента вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы. В качестве базового значения действующей ставки арендной платы предлагается принять средневзвешенный показатель ставок по группам договоров, имеющим наибольший удельный вес в общей структуре договоров аренды земельных участков данного вида разрешенного использования по показателям доли земель, доли арендных платежей, количеству заключенных договоров. 
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для приусадебных участков личного подсобного хозяйства», составит:
[image: image293.png]K=Crg XK; XxK; =0,47% X 1,0783 X 1 = 0,5%
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Установление ставки арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для приусадебных участков личного подсобного хозяйства» на большей части территории Приморского муниципального района не приведет к ухудшению экономического состояния землепользователей, поскольку находится в приемлемом диапазоне действующих ставок для расчета аренды (0,45% – 0,50%), либо существенно ниже (0,6% – 0,7%). При этом, в отношении 143 действующих договоров аренды земельных участков, расположенных на территориях сельских поселений «Островное» и «Пертоминское», а также части территорий сельского поселения «Талажское» (ранее входивших в состав муниципального образования «Патракеевское»), по которым текущие ставки установлены на уровне 0,2% – 0,35% и обусловлены низкой коммерческой привлекательностью земельных участков, поскольку данные территории являются труднодоступными с точки зрения отсутствия круглогодичного автомобильного сообщения с административным центром района, часть населенных пунктов расположена на островных и побережных территориях, установление ставки на уровне 0,5% приведет к существенному росту арендных платежей землепользователей. Таким образом, в целях выравнивания финансовой нагрузки в отношении объектов, расположенных в населенных пунктах: с. Вознесенье, д. Андрианово, д. Брательское, 
д. Большая Федоровская, д. Верхнее Рыболово, д. Волочек, д. Гневашево, 
д. Голова, д. Долгое, д. Заручей, д. Захарово, д. Зворково, д. Курган, 
д. Кяростров, д. Мяндино, д. Нижнее Рыболово, д. Одино, д. Осинник, 
д. Пустой Двор, д. Студименское, д. Тиноватик, д. Тойватово, д. Байкалово, 
д. Беричево, д. Борковское, д. Вагино, д. Вагинский Наволок, д. Конецдворье, 
д. Красное, д. Ластола, д. Лахта, д. Наумцево, д. Онишово, д. Питяево, 
д. Прилук, д. Свинец, д. Чубола, д. Чубола-Наволок, д. Выселки, д. Залахотье, 
д. Кальчино, д. Кавкола, д. Одиночка, д. Острова, д. Пески, д. Пустошь, 
д. Хвосты, д. Чекоминка, д. Летний Наволок, д. Летняя Золотица, 
д. Пушлахта, о. Жижгин, д. Лопшеньга, д. Яреньга, д. Красная Гора, д. Луда, д. Уна, пос. Пертоминск,  д. Верхняя Золотица, д. Нижняя Золотица, , выселок Това, д. Верховье, д. Горка, д. Кадь, д. Козлы, 
д. Кушкушара, д. Куя, д. Наволок, д. Патракеевка, пос. Дом инвалидов, остров Мудьюг, маяк Орловский, маяк Чесменский, маяк Унский, 
маяк Вепревский, маяк Зимнегорский предлагается установить ставку арендной платы на уровне ставки земельного налога – 0,3%.
Таблица 11. Сводные данные по договорам аренды земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для огородничества в черте населенного пункта
	Ставка
	Количество договоров аренды
	S, кв. м
	кадастровая стоимость (постан. от 21.11.2019 № 16-п), руб.
	средний УПКС
	Арендная плата, руб.
	Доля договоров
	Доля земель

	0,600%
	13
	6 341
	238 675,24
	37,64
	1 544,18
	1,2%
	1,1%

	0,900%
	252
	136 067
	5 092 834,37
	37,43
	49 425,59
	23,4%
	24,6%

	1,000%
	172
	118 208
	6 058 709,44
	51,25
	65 331,06
	16,0%
	21,4%

	1,500%
	218
	96 704
	3 507 658,31
	36,27
	56 732,17
	20,2%
	17,5%

	1,600%
	3
	2 386
	43 872,12
	18,39
	756,92
	0,3%
	0,4%

	1,700%
	143
	70 704
	2 861 256,30
	40,47
	52 449,79
	13,3%
	12,8%

	2,000%
	3
	1 313
	11 490,10
	8,75
	247,80
	0,3%
	0,2%

	2,100%
	50
	13 856
	324 694,43
	23,43
	7 352,07
	4,6%
	2,5%

	3,000%
	224
	106 832
	3 599 742,23
	33,70
	116 497,02
	20,8%
	19,3%

	итого
	1 078
	552 411
	21 738 932,54
	
	350 336,59
	100,0%
	100,0%


Рассчитаем показатели вариации.

Таблица 11.1. Расчет коэффициентов вариации
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	37,64
	6 341
	238 675
	5,71
	36 235
	33
	207 057

	37,43
	136 067
	5 092 834
	5,50
	748 806
	30
	4 120 841

	51,25
	118 208
	6 058 709
	19,33
	2 284 841
	374
	44 163 680

	36,27
	96 704
	3 507 658
	4,35
	420 320
	19
	1 826 900

	18,39
	2 386
	43 872
	13,54
	32 302
	183
	437 322

	40,47
	70 704
	2 861 256
	8,54
	603 985
	73
	5 159 503

	8,75
	1 313
	11 490
	23,17
	30 428
	537
	705 164

	23,43
	13 856
	324 694
	8,49
	117 667
	72
	999 252

	33,70
	106 832
	3 599 742
	1,77
	189 060
	3
	334 580

	
	552 411
	21 738 933
	
	4 463 645
	
	57 954 299
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 32%.

Величина рассчитанного коэффициента вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы. В качестве базового значения действующей ставки арендной платы предлагается принять средневзвешенный показатель ставок по группам договоров, имеющим наибольший удельный вес в общей структуре договоров аренды земельных участков данного вида разрешенного использования по показателям доли земель, доли арендных платежей, количеству заключенных договоров.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для огородничества в черте населенного пункта», составит:
[image: image308.png]K=Crg XK; XxK; =1,10% X 1,0783 X 1 = 1,2%



.

Установление ставки арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для огородничества в черте населенного пункта» на большей части территории Приморского муниципального района не приведет к ухудшению экономического состояния землепользователей, поскольку находится в приемлемом диапазоне действующих ставок для расчета аренды (0,9% – 1,5%), либо существенно ниже (1,6% – 3,0%). При этом, в отношении 13 действующих договоров аренды земельных участков, расположенных в д. Верхние Валдушки сельского поселения «Лисестровское», по которым текущая ставка установлена на уровне 0,6%, не приведет к существенному росту арендных платежей. Проанализировав изменение величины арендной платы в результате установления арендной ставки в размере 1,2% по данным земельным участкам, рост арендных платежей оценивается на уровне 0,22 руб. за 1 кв. м, или в диапазоне от 162,00 руб. до 230,00 руб. в расчете на один договор. Учитывая месторасположение и востребованность земельных участков на данной территории, а также соотношение роста годовой арендной платы и величины прожиточного минимума на душу населения, установленного Федеральным законом от 5 декабря 2022 года № 466-ФЗ 
«О федеральном бюджете на 2023 год и на плановый период 2024 и 2025 годов» в расчете на год, которое составляет не более 0,1%, увеличение арендной ставки по данному виду разрешенного использования не приведет к ухудшению финансового состояния арендаторов земельных участков.
Таблица 12. Анализ договоров аренды земельных участков категории «Земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду для сельскохозяйственного использования
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	1
	29:16:101901:35
	287 745
	0,34
	9,6%
	10 127,39
	0,26
	77%

	2
	29:16:101901:0022
	47 482
	0,34
	9,6%
	1 671,16
	0,26
	76%

	3
	29:16:101901:33
	43 502
	0,34
	9,6%
	1 531,08
	0,26
	76%

	4
	29:16:203401:557
	2 000
	0,43
	9,6%
	89,02
	0,95
	220%

	
	
	380 729
	
	
	13 418,66
	
	


В отношении земель сельскохозяйственного назначения переоценки пришлись на 2019 и 2022 годы. 
Исключим из выборки земельный участок с аномальным изменением УПКС, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 12.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	0,34
	287 745
	97 833
	0,00
	0
	0
	0

	0,34
	47 482
	16 144
	0,00
	0
	0
	0

	0,34
	43 502
	14 791
	0,00
	0
	0
	0

	
	378 729
	128 768
	
	0
	
	0
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 0%.

Таблица 12.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	0,26
	287 745
	74 877
	0,00
	42
	0
	0

	0,26
	47 482
	12 345
	0,00
	3
	0
	0

	0,26
	43 502
	11 311
	0,00
	3
	0
	0

	
	378 729
	98 533
	
	49
	
	0
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 0%.

В 2020 и в 2023 годах минимальное и максимальное значение УПКС равны, т.е. наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год не изменилась. Таким образом, значение коэффициента К2 принимается равным 1. 
Поскольку рассчитанный коэффициент вариации составляет 0%, совокупность УПКС количественно однородна и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для сельскохозяйственного использования», составит: 
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Таблица 13. Анализ договоров аренды земельных участков категории «Земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду для огородничества за чертой населенного пункта
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	1
	29:16:250901:39
	500
	0,44
	450,0%
	1 067,52
	0,64
	146%

	2
	29:16:251201:775
	902
	0,44
	500,0%
	1 225,00
	0,44
	100%

	3
	29:16:251201:775
	902
	0,44
	500,0%
	1 984,40
	0,44
	100%

	4
	29:16:251201:718
	323
	0,44
	450,0%
	689,62
	0,64
	145%

	5
	29:16:251201:717
	137
	0,44
	450,0%
	292,50
	0,44
	100%

	6
	29:16:251201:719
	122
	0,44
	450,0%
	260,47
	0,64
	145%

	7
	29:16:251201:597
	455
	0,44
	450,0%
	971,44
	0,64
	145%

	8
	29:16:251201:711
	400
	0,44
	450,0%
	854,01
	0,64
	146%

	9
	29:16:251201:775
	902
	0,44
	500,0%
	1 984,40
	0,44
	100%

	10
	29:16:251201:756
	394
	0,44
	450,0%
	788,00
	0,44
	100%

	11
	29:16:251201:755
	332
	0,44
	450,0%
	709,00
	0,44
	100%

	12
	29:16:202201:796
	500
	0,44
	450,0%
	1 067,52
	0,64
	146%

	13
	29:16:207001:19
	700
	0,44
	450,0%
	1 494,52
	0,45
	102%

	14
	29:16:200501:879
	309
	0,44
	450,0%
	659,73
	0,45
	102%

	15
	29:16:200501:845
	3 000
	0,43
	450,0%
	6 259,53
	0,37
	86%

	16
	29:16:000000:5216
	6 313
	0,43
	450,0%
	13 172,14
	0,37
	86%

	17
	29:16:201004:710
	306
	0,48
	450,0%
	712,71
	0,48
	100%

	18
	29:16:200501:1193
	12 794
	0,43
	450,0%
	26 694,82
	0,37
	86%

	19
	29:16:201004:681
	13 400
	0,48
	450,0%
	17 102,00
	0,48
	100%

	20
	29:16:191601:55
	677
	0,41
	500,0%
	1 496,52
	0,31
	76%

	21
	29:16:192702:8
	1 635
	0,44
	450,0%
	3 490,78
	0,64
	146%

	22
	29:16:192702:9
	1 000
	0,44
	450,0%
	2 135,03
	0,64
	146%

	23
	29:16:191501:132
	692
	0,41
	450,0%
	1 376,71
	0,31
	76%

	24
	29:16:192701:180
	2 000
	0,44
	500,0%
	4 744,52
	0,44
	100%

	25
	29:16:191601:63
	1 300
	0,41
	450,0%
	2 586,30
	0,31
	76%

	26
	29:16:191601:52
	1 943
	0,41
	450,0%
	3 865,53
	0,31
	76%

	
	
	51 938
	
	
	97 685
	
	


В отношении земель сельскохозяйственного назначения переоценки пришлись на 2019 и 2022 годы.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 13.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	0,44
	500
	220
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	902
	397
	0,00
	2
	0
	0

	0,44
	902
	397
	0,00
	2
	0
	0

	0,44
	323
	142
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	137
	60
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	122
	54
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	455
	200
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	400
	176
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	902
	397
	0,00
	2
	0
	0

	0,44
	394
	173
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	332
	146
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	500
	220
	0,00
	1
	0
	0

	0,44
	700
	308
	0,00
	2
	0
	0

	0,44
	309
	136
	0,00
	1
	0
	0

	0,43
	3 000
	1 290
	0,01
	22
	0
	0

	0,43
	6 313
	2 715
	0,01
	46
	0
	0

	0,48
	306
	147
	0,04
	13
	0
	1

	0,43
	12 794
	5 501
	0,01
	93
	0
	1

	0,48
	13 400
	6 432
	0,04
	572
	0
	24

	0,41
	677
	278
	0,03
	18
	0
	1

	0,44
	1 635
	719
	0,00
	4
	0
	0

	0,44
	1 000
	440
	0,00
	3
	0
	0

	0,41
	692
	284
	0,03
	19
	0
	1

	0,44
	2 000
	880
	0,00
	5
	0
	0

	0,41
	1 300
	533
	0,03
	36
	0
	1

	0,41
	1 943
	797
	0,03
	53
	0
	1

	
	51 938
	23 042
	
	904
	
	30
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 5%.

Таблица 13.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	0,64
	500
	320
	0,16
	81
	0
	13

	0,44
	902
	397
	0,04
	34
	0
	1

	0,44
	902
	397
	0,04
	34
	0
	1

	0,64
	323
	207
	0,16
	53
	0
	9

	0,44
	137
	60
	0,04
	5
	0
	0

	0,64
	122
	78
	0,16
	20
	0
	3

	0,64
	455
	291
	0,16
	74
	0
	12

	0,64
	400
	256
	0,16
	65
	0
	11

	0,44
	902
	397
	0,04
	34
	0
	1

	0,44
	394
	173
	0,04
	15
	0
	1

	0,44
	332
	146
	0,04
	12
	0
	0

	0,64
	500
	320
	0,16
	81
	0
	13

	0,45
	700
	315
	0,03
	19
	0
	1

	0,45
	309
	139
	0,03
	8
	0
	0

	0,37
	3 000
	1 110
	0,11
	322
	0
	35

	0,37
	6 313
	2 336
	0,11
	678
	0
	73

	0,48
	306
	147
	0,00
	1
	0
	0

	0,37
	12 794
	4 734
	0,11
	1 374
	0
	147

	0,48
	13 400
	6 432
	0,00
	35
	0
	0

	0,31
	677
	210
	0,17
	113
	0
	19

	0,64
	1 635
	1 047
	0,16
	266
	0
	43

	0,64
	1 000
	640
	0,16
	163
	0
	27

	0,31
	692
	215
	0,17
	116
	0
	19

	0,44
	2 000
	880
	0,04
	75
	0
	3

	0,31
	1 300
	403
	0,17
	218
	0
	36

	0,31
	1 943
	602
	0,17
	325
	0
	54

	
	51 938
	22 252
	
	4 221
	
	524
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 21%.

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены, исходя из возможности продолжения фактического вида их использования, за период с 2020 по 2023 год по результатам переоценки 2022 года увеличилась более чем в 4 раза. Таким образом, применение коэффициента осцилляции приведет к кратному росту ставки арендной платы. Так, расчетное значение ставки составит:
Таким образом, ставка арендной платы, составит: 
[image: image370.png]K = Ctg X K; X K3 = 455,10% X 1,0783 X 4,70 = 2307%



.

Установление ставки арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «огородничество за чертой населенного пункта» в размере, в 23 раза превышающем кадастровую стоимость земельного участка, не является целесообразной с точки зрения соответствия доходности земельного участка и полезности объекта аренды для арендатора.
Вследствие идентичного использования земельных участков, предоставляемых в аренду для огородничества за чертой населенного пункта, и земельных участков, предоставляемых в аренду для сельскохозяйственного использования, ставку арендной платы целесообразно установить в размере, определенном для категории «Земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду для сельскохозяйственного использования, что составляет 10%.

Таблица 14. Анализ договоров аренды земельных участков категории «Земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду для индивидуального садоводства
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	
	29:16:250901:34
	2 000,00
	0,44
	600,0%
	5 693,42
	60,00
	13636%

	
	29:16:203401:266
	1 924,00
	0,44
	500,0%
	4 564,23
	60,70
	13796%

	
	29:16:203401:267
	1 922,00
	0,44
	500,0%
	4 559,48
	60,70
	13796%

	
	29:16:101101:150
	2 000,00
	0,44
	560,0%
	5 313,86
	29,51
	6707%

	
	29:16:100106:35
	1 500,00
	0,44
	560,0%
	3 985,40
	39,63
	9008%

	
	29:16:100701:293
	1 500,00
	0,44
	560,0%
	3 985,40
	39,63
	9008%

	
	29:16:101202:11
	2 000,00
	0,44
	560,0%
	5 313,86
	37,02
	8414%

	
	29:16:101201:23
	1 500,00
	0,44
	470,0%
	3 344,89
	39,63
	9008%

	
	29:16:100106:36
	1 500,00
	0,44
	560,0%
	3 985,40
	39,63
	9008%

	
	29:16:251201:716
	770,00
	0,44
	500,0%
	1 644,00
	35,71
	8117%

	
	29:16:251201:170
	1 221,00
	0,44
	500,0%
	2 896,53
	34,28
	7792%

	
	29:16:251201:716
	770
	0,44
	500,0%
	1 644,00
	35,71
	8117%

	
	29:16:251201:170
	1 221
	0,44
	500,0%
	2 896,53
	34,28
	7792%

	
	29:16:251201:529
	867
	0,44
	450,0%
	1 851,07
	35,71
	8117%

	
	29:16:251201:716
	770
	0,44
	500,0%
	1 644,00
	35,71
	8117%

	
	29:16:251201:170
	1 221
	0,44
	500,0%
	2 896,53
	34,28
	7792%

	
	29:16:201801:263
	2 000
	0,44
	556,0%
	5 275,91
	52,69
	11974%

	
	29:16:201801:263
	2 000
	0,44
	556,0%
	5 275,91
	52,69
	11974%

	
	29:16:201004:826
	747
	0,44
	556,0%
	1 970,55
	61,99
	14088%

	
	29:16:202201:793
	1 638
	0,44
	556,0%
	4 320,97
	115,29
	26202%

	
	29:16:191501:135
	1 024
	0,44
	450,0%
	385,00
	42,27
	9607%

	
	
	30 095
	0,44
	600,0%
	73 446,93
	
	


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 14.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	0,44
	2 000
	880
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 924
	847
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 922
	846
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	2 000
	880
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 500
	660
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 500
	660
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	2 000
	880
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 500
	660
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 500
	660
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	770
	339
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 221
	537
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	770
	339
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 221
	537
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	867
	381
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	770
	339
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 221
	537
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	2 000
	880
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	2 000
	880
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	747
	329
	0,00
	0
	0
	0

	0,44
	1 024
	451
	0,00
	0
	0
	0

	
	28 457
	12 521
	
	0
	
	0
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 0%.

Таблица 14.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	60,00
	2 000
	119 994
	16,91
	33 813
	286
	571 670

	60,70
	1 924
	116 792
	17,61
	33 886
	310
	596 825

	60,70
	1 922
	116 671
	17,61
	33 851
	310
	596 205

	29,51
	2 000
	59 020
	13,58
	27 161
	184
	368 856

	39,63
	1 500
	59 452
	3,46
	5 183
	12
	17 912

	39,63
	1 500
	59 452
	3,46
	5 183
	12
	17 912

	37,02
	2 000
	74 043
	6,07
	12 138
	37
	73 664

	39,63
	1 500
	59 452
	3,46
	5 183
	12
	17 912

	39,63
	1 500
	59 452
	3,46
	5 183
	12
	17 912

	35,71
	770
	27 499
	7,38
	5 681
	54
	41 910

	34,28
	1 221
	41 861
	8,81
	10 752
	78
	94 684

	35,71
	770
	27 499
	7,38
	5 681
	54
	41 910

	34,28
	1 221
	41 861
	8,81
	10 752
	78
	94 684

	35,71
	867
	30 963
	7,38
	6 396
	54
	47 189

	35,71
	770
	27 499
	7,38
	5 681
	54
	41 910

	34,28
	1 221
	41 861
	8,81
	10 752
	78
	94 684

	52,69
	2 000
	105 375
	9,60
	19 194
	92
	184 198

	52,69
	2 000
	105 375
	9,60
	19 194
	92
	184 198

	61,99
	747
	46 303
	18,89
	14 114
	357
	266 683

	42,27
	1 024
	43 285
	0,82
	839
	1
	688

	
	28 457
	1 263 710
	
	270 619
	
	3 371 605
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 25%.

Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
По результатам переоценки среднее значение УПКС выросло более чем в 96 раз. Соответственно, для минимизации нагрузки на субъекты арендных правоотношений, необходимо скорректировать арендную ставку на изменение среднего значения УПКС (К23).
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для индивидуального садоводства», составит: 
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Таблица 15. Анализ договоров аренды земельных участков категории «Земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду для животноводства
	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	1
	29:16:091401:1
	100 215
	2,60
	44,0%
	123 622,74
	1,48
	57%

	2
	29:16:090801:25
	7 283
	0,34
	56,0%
	1 495,26
	0,26
	76%

	3
	29:16:203301:47
	15 950
	2,60
	44,0%
	19 675,52
	1,48
	57%

	4
	29:16:191101:16
	11 506
	0,43
	50,0%
	2 667,49
	0,30
	70%

	5
	29:16:000000:5237
	19 989
	0,43
	50,0%
	4 634,14
	0,30
	70%

	6
	29:16:191101:17
	24 982
	0,43
	50,0%
	5 791,69
	0,30
	70%

	7
	29:16:191101:19
	29 985
	0,43
	50,0%
	6 951,56
	0,30
	70%

	
	
	
	
	
	164 838,40
	
	


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов государства и общества.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 15.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	0,34
	7 283
	2 476
	0,07
	524
	0
	38

	0,43
	11 506
	4 948
	0,02
	207
	0
	4

	0,43
	19 989
	8 595
	0,02
	360
	0
	6

	0,43
	24 982
	10 742
	0,02
	450
	0
	8

	0,43
	29 985
	12 894
	0,02
	540
	0
	10

	
	93 745
	39 655
	
	2 081
	
	66
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 6%.

Таблица 15.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	0,26
	7 283
	1 894
	0,03
	233
	0
	7

	0,30
	11 506
	3 452
	0,01
	92
	0
	1

	0,30
	19 989
	5 997
	0,01
	160
	0
	1

	0,30
	24 982
	7 495
	0,01
	200
	0
	2

	0,30
	29 985
	8 996
	0,01
	240
	0
	2

	
	93 745
	27 832
	
	925
	
	13
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 4%.

Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
По результатам переоценки среднее значение УПКС снизилось на 29%. Соответственно, для минимизации нагрузки на субъекты арендных правоотношений, необходимо скорректировать арендную ставку на изменение среднего значения УПКС (К23).
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли сельскохозяйственного назначения», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для животноводства», составит: 
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Таблица 16. Анализ договоров аренды земельных участков, предоставленных в аренду для размещения крестьянско-фермерских хозяйств

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	1
	29:16:250201:67
	1 991
	0,44
	100,0%
	944,63
	0,33
	75%

	2
	29:16:205401:42
	50 000
	0,50
	100,0%
	26 957,50
	0,33
	66%

	3
	29:16:210501:51
	5 876
	0,44
	100,0%
	2 787,88
	0,33
	75%

	4
	29:16:184101:329
	3 331
	0,44
	100,0%
	1 580,40
	0,29
	66%

	5
	29:16:101901:45
	90 389
	0,43
	100,0%
	41 910,58
	0,26
	60%

	6
	29:16:101901:27
	1 500
	0,44
	100,0%
	711,68
	0,26
	59%

	7
	29:16:102301:63
	3 440
	0,44
	100,0%
	1 632,11
	0,26
	59%

	8
	29:16:102301:62
	12 838
	0,44
	100,0%
	6 091,01
	0,26
	59%

	9
	29:16:191501:205
	4 092
	2,60
	100,0%
	11 472,25
	1,48
	57%

	10
	29:16:191501:126
	745
	2,60
	100,0%
	2 088,67
	1,48
	57%

	11
	29:16:191501:128
	2 213
	2,60
	100,0%
	6 204,32
	1,48
	57%

	12
	29:16:191601:59
	15 000
	0,41
	100,0%
	6 631,55
	0,31
	76%

	
	
	191 415
	
	
	109 012,58
	
	


Исключим из выборки земельные участки с аномальными изменениями УПКС, что позволит получить объективные значения коэффициентов и сохранить баланс интересов арендаторов и арендодателя земельных участков.
Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 16.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	0,44
	1 991
	876
	0,00
	4
	0
	0

	0,50
	50 000
	25 000
	0,06
	2 889
	0
	167

	0,44
	5 876
	2 585
	0,00
	13
	0
	0

	0,44
	3 331
	1 466
	0,00
	7
	0
	0

	0,43
	90 389
	38 867
	0,01
	1 105
	0
	14

	0,44
	1 500
	660
	0,00
	3
	0
	0

	0,44
	3 440
	1 514
	0,00
	8
	0
	0

	0,44
	12 838
	5 649
	0,00
	29
	0
	0

	0,41
	15 000
	6 150
	0,03
	483
	0
	16

	
	184 365
	82 767
	
	4 541
	
	196
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 7%.

Таблица 16.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	0,33
	1 991
	657
	0,04
	75
	0
	3

	0,33
	50 000
	16 500
	0,04
	1 889
	0
	71

	0,33
	5 876
	1 939
	0,04
	222
	0
	8

	0,29
	3 331
	966
	0,00
	7
	0
	0

	0,26
	90 389
	23 501
	0,03
	2 913
	0
	94

	0,26
	1 500
	390
	0,03
	48
	0
	2

	0,26
	3 440
	894
	0,03
	111
	0
	4

	0,26
	12 838
	3 338
	0,03
	414
	0
	13

	0,31
	15 000
	4 650
	0,02
	267
	0
	5

	
	184 365
	52 836
	
	5 946
	
	200
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 11%.
Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
В целях установления экономически сбалансированного размера ставки арендной платы, направленного на поддержание развития малых форм хозяйствования в условиях осуществления деятельности в зоне рискованного земледелия посредством снижения нагрузки на субъекты арендных правоотношений, полагаем целесообразным произвести корректировку действующей арендной ставки на степень изменения кадастровой стоимости земельных участков по виду разрешенного использования «для размещения крестьянско-фермерских хозяйств». Исходя из аналитических данных, снижение кадастровой стоимости в среднем сложилось на уровне 37%. Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков, предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения крестьянско-фермерских хозяйств», составит:
[image: image454.png]K = Cts X K; X K3 = 100% X 1,0783 X 0,37 = 40%
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Таблица 17. Анализ договоров аренды земельных участков, предоставленных в аренду для размещения вспомогательных сооружений

	№ п/п
	Кадастровый номер
	S, кв.м
	УПКС постан. от 21.11.2019 № 16-п, руб/кв.м
	Ставка
	Арендная плата
	УПКС постан. от 14.11.2022 № 23-п, руб/кв.м
	Изменение УПКС, %

	1
	29:16:091501:47
	35,00
	309,90
	1,00%
	116,96
	317,20
	102%

	2
	29:16:064001:818
	340,00
	364,52
	1,10%
	1 470,05
	396,66
	109%

	3
	29:16:240401:1030
	369,00
	362,08
	2,00%
	2 881,38
	394,23
	109%

	4
	29:16:240401:971
	389,00
	312,58
	2,00%
	2 622,29
	342,08
	109%

	5
	29:16:240601:173
	41,00
	362,08
	2,00%
	320,15
	394,23
	109%

	6
	29:16:240401:965
	310,00
	312,58
	2,00%
	2 089,74
	342,08
	109%

	7
	29:16:240601:1856
	176,00
	362,08
	2,00%
	1 374,32
	394,23
	109%

	8
	29:16:240601:1960
	434,00
	362,08
	2,00%
	3 388,94
	394,23
	109%

	9
	29:16:251201:558
	164,00
	302,96
	2,00%
	1 071,52
	301,95
	100%

	10
	29:16:240601:1663
	16,00
	362,08
	2,00%
	124,94
	394,23
	109%

	
	
	2 274,00
	
	
	15 460,28
	
	


Рассчитаем динамику средневзвешенных УПКС и показатели вариации.
Таблица 17.1. Расчет коэффициентов вариации за 2020 год.
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	309,90
	35
	10 847
	31,39
	1 099
	986
	34 495

	364,52
	340
	123 937
	23,23
	7 897
	539
	183 412

	362,08
	369
	133 608
	20,79
	7 670
	432
	159 429

	312,58
	389
	121 594
	28,71
	11 170
	824
	320 728

	362,08
	41
	14 845
	20,79
	852
	432
	17 714

	312,58
	310
	96 900
	28,71
	8 901
	824
	255 593

	362,08
	176
	63 726
	20,79
	3 658
	432
	76 042

	362,08
	434
	157 143
	20,79
	9 021
	432
	187 513

	302,96
	164
	49 685
	38,33
	6 287
	1 469
	240 997

	362,08
	16
	5 793
	20,79
	333
	432
	6 913

	
	2 274
	778 077
	
	56 888
	
	1 482 838
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 7%.

Таблица 17.2. Расчет коэффициентов вариации за 2023 год.
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	317,20
	35
	11 102
	24,09
	843
	581
	20 318

	396,66
	340
	134 864
	55,37
	18 824
	3 065
	1 042 234

	394,23
	369
	145 471
	52,94
	19 533
	2 802
	1 034 019

	342,08
	389
	133 069
	0,79
	306
	1
	240

	394,23
	41
	16 163
	52,94
	2 170
	2 802
	114 891

	342,08
	310
	106 045
	0,79
	244
	1
	192

	394,23
	176
	69 384
	52,94
	9 317
	2 802
	493 191

	394,23
	434
	171 096
	52,94
	22 974
	2 802
	1 216 164

	301,95
	164
	49 520
	39,34
	6 452
	1 548
	253 864

	394,23
	16
	6 308
	52,94
	847
	2 802
	44 836

	
	2 274
	843 022
	
	81 511
	
	4 219 948
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, т.е. колеблемость крайних значений признака вокруг средней – 12%.

Рассчитаем изменение доходности земельных участков.
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Величина рассчитанных коэффициентов вариации не превышает 1/3, что характеризует совокупности УПКС количественно однородными и позволяет перейти от диапазонного подхода к фиксированным ставкам арендной платы.
Наиболее вероятная цена земельных участков, по которой они могут быть приобретены исходя из возможности продолжения фактического вида их использования за период с 2020 по 2023 год увеличилась по результатам переоценки 2022 года на 42%.
Таким образом, ставка арендной платы в отношении земельных участков, предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения вспомогательных сооружений», составит: 
[image: image488.png]K = Crs X Ky X K3 =1,84% X 1,0783 X 1,42 = 3%
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Учитывая, что ставки арендной платы по действующим договорам находятся в диапазоне от 1% до 2%, установление ставки арендной платы в размере 3% приведет к существенному росту арендных платежей. 
Учитывая незначительный совокупный объем бюджетных доходов от сдачи в аренду данной категории земельных участков, полагаем возможным установление размера ставки арендной платы в отношении земельных участков, предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения вспомогательных сооружений», на уровне ставки земельного налога, или 1,5%.
Определение ставки арендной платы в отношении 
земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для размещения гаражей и автостоянок
Для определения экономически обоснованной и справедливой ставки арендной платы по данной категории земельных участков проведен анализ договоров аренды земельных участков, предоставленных для размещения гаражей, заключенных в 2021-2022 г.г. по результатам аукционов.

Таблица 18. Анализ договоров аренды земельных участков категории «Земли населенных пунктов», предоставленных в аренду для размещения гаражей, заключенных по результатам аукциона
	Поселение
	кол-во
	доля, %
	ср.%
	арендная плата

	Боброво-Лявленское
	5
	3%
	5,07%
	9 321

	Заостровское
	19
	10%
	5,46%
	16 811

	Катунинское
	85
	46%
	6,35%
	65 113

	Лисестровское
	14
	8%
	5,43%
	15 029

	Островное
	6
	3%
	12,41%
	4 685

	Пертоминское
	0
	0%
	-
	0

	Приморское
	12
	6%
	5,59%
	12 484

	Соловецкое
	31
	17%
	9,38%
	19 821

	Талажское
	7
	4%
	5,60%
	5 035

	Уемское
	7
	4%
	8,10%
	9 335

	ИТОГО
	186
	100%
	7,04%
	157 634


Как видно из таблицы, средний размер расчетной ставки годовой арендной платы сложился на уровне 7%. Кроме того, наиболее частое отношение размера арендной платы к кадастровой стоимости арендуемых земельных участков для размещения гаражей колеблется в диапазоне 
от 6% до 7% (таблица 18.1.). 

Таблица 18.1.
	Отношение размера арендной платы к кадастровой стоимости
	Количество договоров
	Размер арендной платы
	Среднее значение

	от 5% до 6%
	57
	58 680
	5,43%

	от 6% до 7%
	85
	65 113
	6,35%

	свыше 7%
	44
	33 841
	9,44%

	ИТОГО
	186
	157 634
	6,67%


Ставка арендной платы в отношении земельных участков по категории «земли населенных пунктов», предоставленных в аренду с видом разрешенного использования «для размещения гаражей и автостоянок», составит: 
[image: image490.png]K =Crg XK, XK, =6,67%X1,0783 X 1 =7%
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Отмечается, что действующая ставка аренды по виду разрешенного использования «земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок» также установлена на уровне 7%. 

Таким образом, сохранение размера ставки арендной платы за земельные участки, предоставленные для размещения гаражей, на уровне 7% является экономически обоснованным и соответствует балансу интересов землепользователей и публично-правового образования.

По иным категориям земельных участков предлагается установить размер арендной платы в размере земельного налога, установленного в отношении земельных участков, предназначенных для использования в сходных целях (таблица 19).

Таблица 19.
	№ п/п
	Наименование вида разрешенного использования
	Ставка арендной платы ( %)

	1.
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки
	0,3

	2.
	Земельные участки для размещения объектов индивидуального жилищного строительства
	0,3

	3.
	Земельные участки дачных и садоводческих объединений граждан
	0,3

	4.
	Для размещения зданий и сооружений бытового обслуживания, общественного питания
	1,5

	5.
	Земельные участки, предназначенные для размещения административных и офисных зданий, объектов общественного управления, образования и просвещения, обеспечения научной деятельности, здравоохранения и социального обслуживания, спорта, культурного развития, искусства, религиозного использования
	1,5

	6.
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов спорта
	1,5

	7.
	Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц
	1,5

	8.
	Земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения
	1,5

	9.
	Земельные участки, предназначенные для размещения электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов
	0,3

	10.
	Земельные участки, предназначенные для размещения тепловых станций, обслуживающих их сооружений  и объектов
	1,5

	11.
	Земельные участки, предназначенные для размещения трубопроводов и иных объектов, используемых в сфере тепло-, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных вод
	0,3

	12.
	Земельные участки улиц, проспектов, площадей, шоссе, аллей, бульваров, застав, переулков, проездов, тупиков; земельные участки земель резерва; земельные участки, занятые водными объектами, изъятыми из оборота или ограниченными в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации; земельные участки под полосами отводов водоемов, каналов и коллекторов, набережные
	0,3


