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Об утверждении порядка определения размера арендной платы

В целях реализации норм Земельного кодекса Российской Федерации и систематизации порядка определения размера арендной платы принято постановление Правительства Белгородской области от 28 декабря 2017 года № 501-пп «Об утверждении порядка определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов» (далее - постановление Правительства от 28 декабря 2017 года № 501-пп).

Принятый нормативный правовой акт предусматривает следующие способы расчета арендной платы:

· на основании кадастровой стоимости земельных участков;

· в соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее расчету, утвержденными Министерством экономического развития Российской Федерации;

· на основании рыночной стоимости арендной платы за земельные участки, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

На основании кадастровой стоимости арендная плата подлежит расчету с применением коэффициентов, устанавливаемых данным постановлением.

В частности, с применением коэффициента 0,01 % от кадастровой стоимости подлежит расчету арендная плата за использование земельных участков:

- предоставленных физическим или юридическим лицам, имеющим право на освобождение от уплаты земельного налога в соответствии с законодательством о налогах и сборах, а также в отношении земельных участков, изъятых из оборота и подвергшихся загрязнению опасными отходами, заражению, деградации;
- расположенных на территории опережающего социально-экономического развития, предоставленных резидентам территории опережающего социально-экономического развития, используемого для осуществления деятельности в соответствии с соглашением об осуществлении деятельности на территории опережающего социально-экономического развития, на срок действия указанного соглашения.
В отношении земельных участков, предоставленных для индивидуального жилищного строительства (под завершенным строительством жилым домом), ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, дачного хозяйства и осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности установлен коэффициент равный 0,6 % от кадастровой стоимости,  то есть двукратная ставка земельного налога. 
Тем самым, данные положения вышеуказанного постановления направлены на стимулирование застройщиков индивидуального жилья к освоению земельных участков и использованию по назначению. 
В целях оказания государственной поддержки при строительстве социально значимых объектов и развития инвестиционной деятельности размер арендной платы за земельные участки, предоставленные юридическим лицам в соответствии с распоряжением Губернатора Белгородской области, на период строительства объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, реализации инвестиционных проектов при условии соответствия указанных объектов, инвестиционных проектов критериям, установленным законом Белгородской области от 3 апреля 2015 года № 345 «Об установлении критериев, которым должны соответствовать объекты социально-культурного и коммунально-бытового назначения, инвестиционные проекты, для размещения (реализации) которых земельные участки предоставляются в аренду без проведения торгов», устанавливается в размере 1,5 % от кадастровой стоимости, но не выше размера земельного налога, рассчитанного в отношении таких земельных участков.

Для земельных участков, предоставленных для эксплуатации гаражей, принадлежащих гражданам и используемых в некоммерческих целях, установлен процент в размере двукратной ставки земельного налога или 3 процента от кадастровой стоимости. 
В части определения размера арендной платы за земельные участки, предоставленные для размещения линейных объектов, объектов государственного, муниципального значения и коммунального хозяйства (автомобильных дорог, линий электропередачи, связи, объектов газо-, тепло-, водоснабжения, аэродромов, вертодромов, аэропортов и т.п.) подлежат применению ставки арендной платы либо методические указания по ее расчету, утвержденные для земельных участков, находящихся в федеральной собственности, Министерством экономического развития РФ. Данный порядок определения не распространяется на земельные участки под объектами соответствующего назначения, используемыми для собственных нужд в деятельности хозяйствующих субъектов.
В случаях, не подпадающих под применение для расчета арендной платы коэффициентов к кадастровой стоимости и ставок арендной платы, арендная плата должна быть определена в размере рыночной стоимости арендной платы, определенной в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, но не ниже размера земельного налога.
Таким образом, во исполнение положений Постановления Правительства  от 28 декабря 2017 года № 501-пп департаментом имущественных и земельных отношений Белгородской области инициирован проект «О переходе к рыночному механизму определения арендной платы, за земельные участки находящиеся в государственной и муниципальной собственности» (далее – Проект). Названным Проектом предусматривается переход к рыночному механизму определения арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной и муниципальной собственности, начиная с 01 января 2018 года.
Достижение цели Проекта предусматривается путем внедрения механизма определения  арендной платы  по рыночной стоимости за использование земельных участков.
В целях обеспечения реализации на территории Старооскольского городского округа положений постановления Правительства от 28 декабря 2017 года № 501-пп, а также целей Проекта департаментом имущественных и земельных отношений администрации Старооскольского городского округа организована работа по приведению действующих договоров аренды земельных участков в соответствие с требованиями действующего законодательства, в том числе путем перехода на определение размера рыночной арендной платы. 

13 июня 2018 года заключен муниципальный контракт с обществом ограниченной ответственностью «Финансы Оценка Консалтинг» (адрес местонахождения: 125315, г. Москва, ул. Часовая, д.28, корп. 4, 6и, ИНН 7714236170) «Об оказании услуги по определению рыночной стоимости и годового размера арендной платы за пользование земельными участками», проведены мероприятия по определению рыночной годовой арендной платы за земельные участки, находящиеся в аренде. Дополнительно в порядке статьи 17.1 Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» на отчеты об определении рыночной арендной платы земельных участков получены положительные экспертные заключения общества с ограниченной ответственностью «Дивиденд» (адрес местонахождения: 305000, Курская область, город Курск, улица Александра Невского, 13 а, 319,  ИНН 4632021330) о соответствии отчетов требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, требованиям федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности.

Ознакомиться с отчетами об определении рыночной арендной платы земельных участков, расположенных на территории Старооскольского городского округа Белгородской области, и экспертными заключениями возможно на официальном сайте органов местного самоуправления Старооскольского городского округа Белгородской области по адресу: http://oskolregion.ru/ в разделе «Деятельность / Муниципальная собственность / ДИиЗО».

Основными категориями арендаторов земельных участков государственная собственность на которые не разграничена и подлежащих переходу на определение размера арендной платы за использование земельных участков равной рыночной стоимости явились:
- арендаторы земельных участков, предоставленных на период строительства индивидуального жилого дома. 
Как ранее отмечалось, после ввода в эксплуатацию объекта недвижимости при расчете арендной платы будет применяться коэффициент равный 0,6 % от кадастровой стоимости в соответствии с п. 3 Порядка определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов (далее – Порядка), утвержденного постановлением Правительства от 28 декабря 2017 года № 501-пп;
- арендаторы земельных участков коммерческого назначения, включая земельные участки предоставленные на период строительства, за исключением случаев перечисленных в п. 6 Порядка. 

Таким образом, до 01 января 2018 года расчет арендной платы за пользование земельным участком, предоставленным для строительства коммерческого объекта, производился с применением корректирующего коэффициента 1,5% от кадастровой стоимости, а расчет арендной платы за пользование земельным участком, предоставленным для эксплуатации такого объекта недвижимости, производился с применением корректирующего коэффициента 3%  от кадастровой стоимости, то в настоящее время расчет арендной платы за земельные участки производится на основании отчета об определении рыночной арендной платы земельных участков исходя из функционального вида разрешенного использования. 
Новый порядок определения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Старооскольского городского округа, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду без торгов, соответствует основным принципам 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, утвержденные постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года № 582, ввиду содержания способов определения арендной платы, обеспечивающих наиболее гибкий подход, отвечающий реальным рыночным условиям.

Указанный нормативный правовой акт области вступил в силу и применяется с 1 января 2018 года.
