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ВВЕДЕНИЕ

Аренда является одним из способов решения хозяйственных задач и в этом смысле она естественным образом дополняет другие средства и способы социального, экономического и производственного развития. 
Формирование в Российской Федерации частной собственности на землю вовсе не решает всех проблем в области землепользования; у значительного круга физических лиц и организаций, публичных образований всегда существует потребность во временном обладании земельными участками либо в сдаче их в аренду для извлечения дохода (компенсации расходов на содержание). Именно поэтому аренда земельных участков была и остается популярной формой организации производственно-экономического процесса; в частности, Правительство Российской Федерации, осознавая необходимость в развитии арендных отношений, предусматривает меры по формированию рынка аренды земли как неотъемлемого сегмента общего рынка товаров, работ и услуг, осуществляет комплекс мероприятий «по расширению возможностей аренды земли». 
И хотя земля всегда обладала особой экономической ценностью, отечественная цивилистическая наука длительное время по известным причинам не изучала отношения, складывающиеся по поводу земли. 
При формировании же нового гражданского и земельного права не удалось избежать противоречий в регулировании одних и тех же отношений. Нормы этих отраслей (в части регламентации арендных отношений и не только их) не скоординированы друг с другом, не создана пока и развернутая система нормативных актов для регулирования всего комплекса отношений в рассматриваемой сфере, не накоплена практика применения имеющихся норм и т.п. 
Правительством Белгородской области утвержден Порядок определения размера арендной платы за землю (Постановление правительства Белгородской обл. от 13.07.2009 N 247-пп (ред. от 12.04.2010) «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»). Действие Порядка распространяется на земельные участки, находящиеся в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, а также, в случаях, предусмотренных действующими нормативными документами,  на земельные участки, не прошедшие государственный кадастровый учет. 
Основой для определения размеров арендной платы за землю является её кадастровая стоимость. Порядком предусмотрены также случаи, когда применяется рыночная стоимость арендной платы. А для отдельных категорий арендаторов предусмотрены льготные условия аренды.  При этом размер годовой арендной платы не может быть меньше размера земельного налога соответствующего земельного участка. Размер арендной платы устанавливается из расчета на год за единицу площади. 
За землю сельскохозяйственного назначения арендная плата определяется из расчета стоимости в рублях за один гектар, за земли других категорий – из расчета стоимости в рублях за один квадратный метр. 
Размер арендной платы за использование земельных участков, право пользования которыми  переоформляется в порядке, установленном Федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса РФ», устанавливается на год в размере 0,3 % кадастровой стоимости для земель сельхозназначения, 1,5% кадастровой стоимости – для земельных участков, изъятых из оборота или ограниченных в обороте, 2% кадастровой стоимости – для иных арендуемых земельных участков. 
Главная цель постановления правительства Белгородской области от 13.07.2009 N 247-пп является установление единых правил определения и внесения арендной платы за пользование земельными участками, более эффективное использование земельных ресурсов области и обеспечение полного и своевременного поступления арендных платежей. 

Актуальность работы. Сегодня местные органы власти придают огромное значение возрастающей роли земельных отношений в общем комплексе экономических реформ. Наделенные определенными полномочиями в области земельных отношений органы местного самоуправления планируют использование земельных ресурсов, а так же получаемые при этом платежи за землю. Однако земельные платежи в общей структуре доходов местных бюджетов составляют незначительную часть, и еще пока не стали одним из главных источников бюджета.

Целью работы является обоснование корректирующих коэффициентов, применяемых для определения размера арендной платы за использование земельных участков в зависимости от функционального использования на территории Губкинского городского округа Белгородской области.
Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи:

•
проанализировать нормативно-правовую базу в данной области исследования;

•
провести анализ современного использования земель и исследовать состояние муниципальных земельных ресурсов;

•
обосновать корректирующие коэффициенты.

Объект исследования – арендные платежи муниципального образования «Губкинский городской округ» Белгородской области.

Предметом исследования является корректирующий коэффициент, применяемый для определения размера арендной платы за использование земельных участков в зависимости от функционального использования на территории Губкинского городского округа Белгородской области.

В данной работе использовались следующие методы исследования: метод статистического анализа данных, сравнительный метод, анализ научной литературы, нормативно-правовых документов, а также периодических изданий.
1.    Нормативно-правовое регулирование арендной платы за землю

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ использование земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог (до введения в действие налога на недвижимость) и арендная плата. 

 В соответствии со ст. 65 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно Правительством Российской Федерации, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления.

Порядок определения размера арендной платы, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, устанавливаются органами государственной власти субъектов Российской Федерации, таким образом,  распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется органами местного самоуправления, трактует ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации».
В результате чего Правительством Белгородской области от 13 июля 2009 года № 247-пп (далее - Постановление) утвержден Порядок определения размера арендной платы, а также порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена (далее - Порядок) (постановление опубликовано в печатном издании «Белгородские известия», № 135, 28 июля 2009 года).

Данным Постановления администрациям муниципальных районов и городских округов области рекомендовано, в частности:

- при установлении размеров арендных платежей, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности, руководствоваться утвержденной на территории области кадастровой стоимостью земель, а также указанным Порядком;

- с учетом результатов инвентаризации земель привести в соответствие с правилами землепользования и застройки функциональное использование земельных участков, предоставляемых в аренду, и арендные платежи за их использование; 

- утвердить решениями представительных органов муниципальных образований величину корректирующего коэффициента, учитывающего вид разрешенного (функционального) использования земельного участка.

В соответствии со ст. ст. 22 и 65 ЗК РФ Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 (далее - Постановление N 582) утверждены:

- Основные принципы определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Всего установлено пять основных принципов определения арендной платы. Так как они обязательны к применению правительством, органами государственной власти субъектов РФ и органами муниципального управления, а данное издание рассчитано на хозяйствующих субъектов, изложение и комментарий этих принципов представляются нецелесообразными.

Необходимость изучения арендатором принципов определения арендной платы может возникнуть только в случае, если установленные государственным или муниципальным органом размеры платы будут оспариваться в судебном порядке;

- Правила определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации (далее - Правила).

Пунктом 2 Постановления № 582 Министерству экономического развития России было предписано в течение одного года утвердить ставки арендной платы или методические указания по ее расчету, касающиеся земельных участков, указанных в п. 5 Правил.

В п. 3 Постановления № 582 имеется оговорка о том, что «...до утверждения Министерством экономического развития Российской Федерации ставок арендной платы либо методических указаний по ее расчету арендная плата определяется в соответствии с п. п. 3 и 6 Правил».

До настоящего времени – 2011 г. – в Министерстве экономического развития РФ указанные нормативные акты не разработаны и, соответственно, не утверждены. Вероятно, в ближайшее время данное требование потеряет актуальность - в связи с вступлением в силу упомянутого выше Закона № 83-ФЗ будут применяться единые правила оценки государственного и муниципального имущества, вводимого в гражданский оборот, скорее всего, в соответствии с общими нормами законодательства об оценочной деятельности.

Таким образом, в настоящее время продолжают применяться временные нормы, установленные Правилами.

Принцип экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка, с учетом категории земель и их разрешенного использования.  В соответствии с этим, ключевое слово здесь — доходность. Между тем постановление Правительства РФ «Об основных принципах определения арендной платы» предусматривает, что плата за землю должна соответствовать доходности участка с учетом категории земель и их разрешенного использования. А кадастровая стоимость земли, по которой с 1 января 2010 года рассчитываются платежи, уже учитывает доходность участков. Таким образом, все ставки выше 1,5 (ставка земельного налога) необходимо обосновать.
Размер арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Белгородской области, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, право постоянного (бессрочного) пользования на которые переоформляется в порядке, установленном Федеральным законом от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», устанавливается на год в размере:

- 0,3 процента кадастровой стоимости арендуемых земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения; 
- 1,5 процента кадастровой стоимости арендуемых земельных участков, изъятых из оборота или ограниченных в обороте; 
- 2 процента кадастровой стоимости иных арендуемых земельных участков.
Значение коэффициента не менее 1,5 % (ставка земельного налога).
	№ пп
	Виды функционального использования земли
	Величина (К%) в процентах от кадастровой стоимости земли

	1
	2
	3

	1.
	Земли под жилыми домами
	Строительство и эксплуатация индивидуальных жилых домов
	1,5

	2.
	Земли        сельскохозяйственного использования
	Для ведения личного подсобного хозяйства
	1,5

	
	
	Для ведения садоводства и огородничества
	1,5

	3.
	Земли гаражей
	Гаражи вне гаражных кооперативов, расположенные в городской черте
	1,5

	
	
	Гаражи в ГСК, расположенные в пределах городской черты
	1,5

	
	
	Земли общего пользования в границах ГСК
	1,5

	4.
	Земли под объектами торговли, общественного                 питания,
бытового обслуживания, автозаправочными и газонаполнительными станциями.
Предприятиями автосервиса
	Эксплуатация и строительство автостоянок (автокомплексов) открытого и закрытого типов
	1,5

	5.
	Земли учреждений и организаций образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры, искусства, религиозных объектов
	Строительство и эксплуатация объектов коммерческого образования, здравоохранения, а также объектов культуры, искусства, религиозного назначения
	1,5


	6.
	Земли,
используемые
хозяйствующими субъектами под
промышленными объектами,
объектами
коммунального
хозяйства,
объектами
материально-технического, продовольственного    снабжения, сбыта и заготовок, под объектами транспорта и объектами связи

	Предприятия,    осуществляющие
свою деятельность на условиях
государственно-частного
партнерства
	1,5


	
	
	Предприятия, основным видом которых является производство изделий из кожи, текстиля и т.д.
	1,5

	
	
	Под      объектами      утилизации
твердых бытовых отходов
	1,5

	
	
	Муниципальные предприятия, все виды деятельности, за исключением:
	1,5

	7.
	Земли, занимаемые административно-управленческими
общественными
объектами,
научными
организациями,
организациями       финансов       и
кредита,
страхового
и
пенсионного обеспечения
	Научные организации

	1,5

	8.

	Земли оздоровительного и рекреационного назначения

	Санатории, дома отдыха, кемпинги, туристические базы, детские и спортивные лагеря, пляжи, детские игровые площадки. территории для организации сельского туризма
	1,5

	
	
	Муниципальные предприятия, арендующие земельные участки рекреационного назначения на землях общего пользования (парки культуры и отдыха, пруды, пляжи, скверы)
	1,5

	9.
	Земли,           прилегающие          к обособленным водным объектам
	Земельные участки в границах водоохранных и прибрежных зон водных объектов
	1,5


Данное положение не противоречит Земельному кодексу Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ, постановлению Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 года «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», статьям 1 и 15 Федерального закона от 26 июля 2006 года № 135-ФЗ «О защите конкуренции», статье 394 Налогового кодекса Российской Федерации, а также пункту 2 статьи 22 Федерального закона от 6 октября 1999 года № 184-ФЗ «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации».
В соответствии со ст. 72 Конституции Российской Федерации в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации находятся вопросы владения, пользования и распоряжения землей; разграничения государственной собственности; земельное законодательство.

По предметам совместного ведения Российской Федерации и субъектов Российской Федерации издаются федеральные законы и принимаемые в соответствии с ними законы и иные нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации. Законы и иные нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации не могут противоречить федеральным законам, принятым в соответствии с частями первой и второй настоящей статьи. В случае противоречия между федеральным законом и иным актом, изданным в Российской Федерации, действует федеральный закон (ст. 76 Конституции Российской Федерации).

В соответствии со ст. 21 Федерального закона от 6 октября 1999 года      № 184-ФЗ «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» высший исполнительный орган государственной власти субъекта Российской Федерации управляет и распоряжается собственностью субъекта Российской Федерации в соответствии с законами субъекта Российской Федерации.

Пунктом «е» статьи 42 Устава Белгородской области установлено, что Правительство Белгородской области управляет и распоряжается собственностью Белгородской области.

Таким образом, из анализа приведенного выше законодательства следует, что правительство Белгородской области, реализуя полномочия, предоставленные субъекту Российской Федерации федеральным законодательством, вправе принимать данный нормативный правовой акт, а именно  пункт 5 Порядка.

Не нарушаются данными нормами и основные принципы определения размера арендной платы, установленные федеральным законодательством, поскольку: 
1) размер арендной платы устанавливается с учетом удельного показателя кадастровой стоимости 1 кв. м земельного участка, площади земельного участка и величины (в процентах) от кадастровой стоимости по видам функционального использования земель (п.5 Порядка), что соответствует требованиям принципа экономической обоснованности определения размера арендной платы земель; 
2) арендная плата не превышает более чем в 2 раза размер земельного налога в отношении таких земельных участков, как того требует принцип недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей.

Проанализировав положения федерального и областного законодательства, можно сделать вывод, что положение указанных норм устанавливающих порядок расчета размера арендной платы и его индексации принято в пределах полномочий органом государственной власти субъекта Российской Федерации, прав и законных интересов арендаторов не нарушают, поскольку требованиям нормативных правовых актов, имеющих большую юридическую силу, не противоречат.
2.   Способы определения размера арендной платы

Пунктом 2 Правил предусмотрено применение одного из четырех способов определения размера арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в собственности Российской Федерации и расположенных на территории Российской Федерации:

- на основании кадастровой стоимости земельных участков;

- по результатам торгов (конкурсов, аукционов);

- в соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее расчету, утвержденными Минэкономразвития России. Как уже отмечалось, данный способ определения арендной платы в настоящее время неприменим по причине отсутствия соответствующих нормативных документов Минэкономразвития России;

- на основании рыночной стоимости земельных участков, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

Первый способ - определение арендной платы на основании кадастровой стоимости земельного участка - применяется тогда, когда арендаторы земельных участков имеют право на применение льготного порядка или льготных ставок налогообложения. При этом арендная плата рассчитывается в процентах к кадастровой стоимости и дифференцирована по пяти группам арендаторов.

С течением времени кадастровая стоимость земельных участков может меняться. В связи с этим возникают основания для пересмотра договора аренды в части размера арендной платы.

Поэтому в п. 9 Правил специально оговорено, что при заключении договора аренды земельного участка органы исполнительной власти предусматривают (в таком договоре) возможность изменения арендной платы в связи с изменением кадастровой стоимости земельного участка.

При этом арендная плата подлежит перерасчету по состоянию на 1 января года, следующего за годом, в котором произошло изменение кадастровой стоимости. В этом случае индексация арендной платы с учетом коэффициента-дефлятора в году (как это делается в отношении земельных участков, арендная плата по которым определяется на основании их рыночной стоимости), в котором был произведен перерасчет, не проводится.

Второй способ. По результатам торгов, конкурсов или аукционов арендная плата определяется в случае, когда право на заключение договора аренды земельного участка приобретается в порядке, установленном земельным законодательством Российской Федерации, на торгах (конкурсах, аукционах). Уточним: имеются в виду результаты конкретных торгов, конкурса или аукциона по конкретному участку.

В данном случае п. 4 Правил содержит только одну оговорку: "Если земельный участок предоставлен в аренду для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, арендная плата определяется на аукционе в порядке, предусмотренном Земельным кодексом Российской Федерации".

Третий способ. В соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее расчету, утвержденными Минэкономразвития России, арендная плата должна рассчитываться в отношении исчерпывающего перечня земельных участков. Это участки, которые могут быть предоставлены для размещения:

- автомобильных дорог, в том числе их конструктивных элементов и дорожных сооружений, производственных объектов (сооружений, используемых при капитальном ремонте, ремонте и содержании автомобильных дорог);

- инфраструктуры железнодорожного транспорта общего и необщего пользования;

- линий метрополитена;

- линий электропередачи, линий связи, в том числе линейно-кабельных сооружений;

- трубопроводов и иных объектов, используемых в сфере тепло-, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных вод;

- объектов, непосредственно используемых для утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов;

- нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов аналогичного назначения, их конструктивных элементов;

- гидроэлектростанций, тепловых станций и других электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов, объектов электросетевого хозяйства и иных определенных законодательством Российской Федерации об электроэнергетике объектов электроэнергетики;

- объектов космической инфраструктуры;

- объектов, расположенных в пределах территории особой экономической зоны;

- аэродромов, вертодромов и посадочных площадок, аэропортов, объектов единой системы организации воздушного движения;

- инфраструктуры морских и речных портов, перегрузочных комплексов (терминалов), гидротехнических сооружений, пунктов отстоя судов и объектов, обеспечивающих безопасность судоходства.

Как уже отмечалось, Минэкономразвития России соответствующие нормативные акты не разработаны. Следовательно, и в отношении перечисленных видов земельных участков должны применяться общие нормы гражданского законодательства или (при наличии соответствующих оснований) другие способы определения арендной платы, установленные Правилами.
По нашему мнению, наиболее правомерным является использование четвертого способа - когда арендная плата рассчитывается на основании рыночной стоимости земельного участка, определяемой в соответствии с законодательством РФ об оценочной деятельности.

Четвертый способ. Расчет арендной платы на основании рыночной стоимости земельного участка, определяемой в соответствии с законодательством РФ об оценочной деятельности, применяется в отношении всех других видов участков, не входящих в перечисленные выше категории.

При этом годовой размер арендной платы равен части рыночной стоимости земельного участка, соответствующей ставке рефинансирования ЦБ РФ, действующей на начало календарного года, в котором принято решение о предоставлении земельного участка. Причем рыночная стоимость земельного участка, должна быть определена на основании результатов оценки, проведенной не позднее чем за шесть месяцев до заключения договора аренды земельного участка.

Особенности установления арендной платы в соответствии с четвертым способом:

- размер арендной платы, установленный в договоре аренды, не подлежит пересмотру в связи с изменением ставки рефинансирования ЦБ РФ (ни в ту, ни в другую сторону), в том числе и по состоянию на начало нового календарного года (следующего за годом заключения договора аренды). Исключение составляют случаи, когда договором аренды установлено условие об изменении арендной платы в связи с изменением рыночной стоимости земельных участков в результате изменения ставки рефинансирования ЦБ РФ;

- при заключении договора аренды земельного участка органы власти должны предусматривать случаи и периодичность изменения арендной платы за пользование земельным участком. При этом арендная плата изменяется в одностороннем порядке по требованию арендодателя на размер коэффициента-дефлятора, ежегодно утверждаемого Министерством экономического развития России. Коэффициент-дефлятор применяется ежегодно по состоянию на начало очередного года начиная с года, следующего за годом, в котором принято решение о предоставлении земельного участка в аренду.

Кроме того, при заключении договора аренды земельного участка, в соответствии с которым арендная плата рассчитана на основании рыночной стоимости земельного участка, органы исполнительной власти должны предусмотреть возможность изменения арендной платы в связи с изменением рыночной стоимости земельного участка. Пересмотр арендной платы по данному основанию может проводиться не чаще чем один раз в год - по состоянию на 1 января года, следующего за годом, в котором была проведена оценка, осуществленная не позднее чем за шесть месяцев до перерасчета арендной платы.

Пунктом 3 Письма Минэкономразвития России от 10.03.2010 № Д23-770 разъяснено, что подтверждением вышеуказанного условия (изменение рыночной стоимости земельного участка) является отчет, подготавливаемый соответствующей организацией.

Стороны договора аренды могут предусмотреть в таком договоре, что основаниями для изменения арендной платы могут являться как отчет оценщика об изменении рыночной стоимости соответствующего земельного участка, так и изменение ставки рефинансирования.

Заметим, что в связи с наметившимся трендом постоянного понижения ставки рефинансирования данное условие в договоре аренды может создать арендатору основания для предъявления требований о снижении размера арендной платы.

В случае изменения рыночной стоимости земельного участка коэффициент-дефлятор не применяется. По вопросу применения (неприменения) индекса-дефлятора в подобной ситуации дополнительные разъяснения приведены в Письме Минэкономразвития России от 16.03.2010 № Д23-860.

Введение в Правила коэффициента-дефлятора обусловлено необходимостью учета интересов арендодателя в связи с изменяющимися условиями ведения арендатором земельного участка определенной хозяйственной деятельности на протяжении промежутка времени, на который заключен договор. В то же время использование указанной переменной в договорах аренды позволяет арендатору снизить финансовые издержки, связанные с возможной подготовкой отчета о рыночной стоимости земельного участка.

Если с учетом требований договора аренды и Постановления № 582 стороны договора аренды ежегодно подготавливают отчет о рыночной стоимости земельного участка, то применение коэффициента-дефлятора не требуется. Указанный вывод следует из положений Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Приказа Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 254 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)».

Порядок и сроки расчетов по суммам задолженности по начисленной арендной плате за земельные участки, находящиеся в федеральной государственной собственности, установлены п. 12 Правил - арендная плата перечисляется не реже одного раза в полгода в безналичной форме на счета территориальных органов Федерального казначейства для ее распределения указанными территориальными органами в соответствии с бюджетным законодательством Российской Федерации.

В том случае, когда договор аренды заключается с органами исполнительной власти субъектов РФ или с органами местного самоуправления, порядок и сроки расчетов могут быть другими - с учетом потребностей в наполнении региональных и местных бюджетов, а также с учетом того, где открыты счета органов власти для подобных расчетов - в органах Федерального казначейства или отделениях коммерческих банков. Так как размер арендной платы по участкам, находящимся в государственной или муниципальной собственности, чаще всего привязывается к размеру земельного налога (базой для исчисления которого является кадастровая стоимость участка), то и сроки расчетов между арендаторами и арендодателями земельных участков могут соотноситься со сроками расчетов по земельному налогу - устанавливаться таким образом, чтобы расчеты по арендной плате предшествовали срокам уплаты налога.

Обращаем внимание на то, что Правила передачи отдельных земельных участков из земель, предоставленных для нужд обороны и безопасности, в аренду урегулированы отдельным нормативным актом - Постановлением Правительства РФ от 31.03.2006 № 176 (изменения вносились в 2008 г. Постановлением Правительства РФ от 29.12.2008 № 1053).

При этом утвержденные Постановлением Правила определяют условия передачи из земель, предоставленных для нужд обороны и безопасности, находящихся в федеральной собственности земельных участков, временно неиспользуемых для указанных нужд, юридическим лицам и гражданам в аренду для сельскохозяйственного, лесохозяйственного и иного использования, не связанного со строительством (за исключением строительства временных сооружений), и без изменения их целевого назначения.

3.   Особенности определения коэффициентов по видам 
функционального использования земель 
Согласно постановлению Правительства Белгородской области от 13.07.2009 года № 247-пп размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, в год, определяется по формуле:

Аr = УПКС х S х К(%), где:

Аг - размер арендной платы за использование земельного участка в год; 
УПКС - удельный показатель кадастровой стоимости 1 кв. м земельного участка; 

S - площадь земельного участка; 
К(%) - величина в процентах от кадастровой стоимости по видам функционального использования земель.
Порядок определения указанного коэффициента (К(%)) и его значение устанавливаются в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, дифференцированно с учетом видов их функционального использования решениями представительных органов местного самоуправления муниципальных районов и городских округов, если иное не предусмотрено другими нормативными правовыми актами Российской Федерации и Белгородской области.
В соответствии с Порядком арендная плата представляет собой неналоговый вид доходов соответствующих бюджетов, установленный действующим законодательством.

Основой для определения размеров арендной платы за землю является кадастровая стоимость земель, утвержденная в установленном действующим законодательством порядке. При этом размер годовой арендной платы не может быть меньше размера земельного налога соответствующего земельного участка, рассчитанного исходя из применения максимальной ставки земельного налога для таких земель, установленных Налоговым кодексом Российской Федерации.

Таким образом, для нормативных актов органов местного самоуправления, устанавливающих размер арендной платы за землю характерно установление зависимости между арендной платой и кадастровой стоимостью.

При этом существенным моментом становится установление коэффициентов к кадастровой стоимости по каждому виду использования земельных участков, что требует экономического обоснования.

Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ признает кадастровую стоимость как нормативно-рассчитываемую стоимость, которая должна устанавливаться в процентах от рыночной стоимости участка. 

Для установления кадастровой стоимости земельных участков  различного целевого назначения проводится государственная кадастровая оценка земель, которая основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования.

Государственная кадастровая оценка земель городских и сельских поселений, садоводческих, огороднических и дачных объединений осуществляется на основании статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а также иных методов массовой оценки недвижимости. Оценка сельскохозяйственных угодий вне черты городских и сельских поселений и земель лесного фонда осуществляется на основе капитализации расчетного рентного дохода. Оценка иных категорий земель вне черты городских и сельских поселений осуществляется на основе капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат, необходимых для воспроизводства и (или) сохранения и поддержания ценности их природного потенциала.
Государственная кадастровая оценка участков в составе земель населенных пунктов проведена на основании статистического анализа рыночных цен с учетом факторов, оказывающих наибольшее влияние на стоимость земельных участков. Эти факторы утверждены на областной межведомственной комиссии. 

· Определение кадастровой стоимости земель для целей налогообложения и иных предусмотренных законом целей проводилось  с учетом 
· уровня рыночных цен, площади земельных участков (как под объектами недвижимости, так и свободных от застройки); 
· доступности населения к центру города, объектам культуры и бытового обслуживания; 
· обеспеченности централизованным инженерным оборудованием и благоустройством территории застройки;
· уровня развития сферы культурно-бытового обслуживания населения;
· исторической ценности застройки, эстетической и ландшафтной ценности территории; 
· состояния окружающей среды; 
· доходности видов деятельности, осуществляемых на земельных участках.

При проведении работ исполнителем были соблюдены все предусмотренные соответствующей методикой требования, в том числе: 

- состав  первичных  данных  формировался  на  основе  статистической  и иной  информации,  используемой в своей  деятельности оценщиками, землеустроительными, градостроительными и иными  службами;

-  основные  факторы, влияющие на оценку недвижимости,  в  том числе земельных участков, учитывались со всей полнотой  и  ответственностью;

-  полученные результаты кадастровой стоимости земель  соответствовали сложившемуся  в период оценки уровню цен  по продаже  земельных участков в  Белгородской области;

-  результаты  оценки  представлены  в легко воспринимаемом виде, что облегчает  их проверку  и  использование.

Результатами работ являются удельные  показатели кадастровой  стоимости  земель населенных пунктов в разрезе кадастровых  кварталов  по  видам функционального  использования.

В отношении материалов по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов были проведены все предусмотренные действующими нормативными правовыми актами процедуры рассмотрений и согласований. Полученные результаты оценки проверены Роснедвижимостью на соответствие Методике государственной кадастровой оценки земель поселений и утверждены постановлением правительства Белгородской области от 27.04.2007 № 101-пп «Об утверждении государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов Белгородской области».

Расчет корректирующих коэффициентов осуществлялся с учетом следующих обстоятельств: 

1. Доходы населения на территории Губкинского городского округа за истекшие 2009 и 2010 годы не претерпели существенного роста в соответствии со справкой отдела экономики и прогнозирования администрации.

2. Уровень инфляции за период 2009-2010 год  составил  9%.
Согласно пункту 9 Порядка, размер годовой арендной платы за использование земельных участков, находящихся в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, подлежит ежегодной индексации с учетом прогнозируемого уровня инфляции, предусмотренного федеральным законом о федеральном бюджете на очередной финансовый год, если иное не установлено действующими нормативными документами и настоящим Порядком. 

Коэффициент инфляции расчетного года определяется исходя из максимального уровня инфляции (потребительских цен), устанавливаемого в рамках прогноза социально-экономического развития Белгородской области. Коэффициент инфляции на расчетный год определяется как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции (индекс потребительских цен, декабрь к декабрю). Коэффициент инфляции расчетного года определяется как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции начиная с года утверждения государственной кадастровой оценки для соответствующей категории земель до расчетного года.

Коэффициент инфляции рассчитывается по формуле:

Ки = Пи1 x Пиi x Пир, где:

Пи1 = 1 - показатель инфляции года утверждения кадастровой стоимости земель в Белгородской области;

Пиi - максимальный планируемый показатель инфляции первого года, следующего за годом утверждения кадастровой стоимости земель Белгородской области;

Пир - максимальный планируемый показатель инфляции расчетного года.

3. Резкое повышение арендных платежей за землю в 2011 году в совокупности с ростом платежей за коммунальные услуги и электроэнергию  может усилить социальную напряженность среди населения.

Согласно принятому постановлению Правительства Белгородской области от 13.07.2009 года № 247-пп органы местного самоуправления муниципальных районов и городских округов области вправе устанавливать к базовому размеру арендной платы коэффициенты с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного использования земельных участков. Как показывает практика правового регулирования, значения таких коэффициентов не должны устанавливаться произвольно. 

В качестве ориентиров, способствующих объективному и единообразному определению конкретных значений коэффициентов, предлагается использовать такие критерии как: 
- характер деятельности субъектов, арендующих земельные участки; 
- срок аренды земельного участка; 
- особенности места положения земельного участка; 
- наличие в пределах или вблизи арендуемых земельных участков различных природоохранных, защитных зон; 
- иные критерии.

Данные критерии сформулированы на основе анализа законодательства субъектов Российской Федерации и муниципальных правовых актов, они универсальны и могут быть использованы при обосновании значений коэффициентов независимо от финансово-экономических особенностей того или иного муниципального образования Белгородской области.
4.   Социально-экономический анализ муниципального района 
«Губкинский городской округ» Белгородской области

Губкин – один из крупнейших индустриальных центров в Белгородской области, его называют горнорудной столицей КМА, развивающийся на базе ведущих предприятий ОАО «ЛГОК», ОАО «Комбинат КМАруда». Из крупных предприятий следует назвать также ООО «Губкинский завод железобетонных изделий», ОАО «КМАрудоремонт», ОАО «Губкинский мясокомбинат» и др.
Согласно отчету о социально-экономическом развитии Белгородской области на 1 января 2011г. департамента экономического развития Белгородской области реализация мероприятий по совершенствованию промышленного потенциала, повышению инвестиционной привлекательности, созданию производств современного технологического уровня с высокой степенью переработки сырья позволили обеспечить рост промышленного производства, который по сравнению с 2009 годом в сопоставимых условиях составил 110% (по России-108,2%). Такой индекс промышленного производства сложился в результате прироста производства по виду экономической деятельности «добыча полезных ископаемых» на 14,6% к 2009 году, «обрабатывающие производства» – на 7,1%, «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» – на 13,7 %.
Среди областей Центрального федерального округа в 2010 году по объему отгруженных товаров и выполненных работ и услуг на душу населения Белгородская область заняла по видам экономической деятельности: «добыча полезных ископаемых» – первое место, «обрабатывающие производства» – третье место.

В результате восстановления  мирового  спроса на железорудное сырье и роста цен на него горнодобывающие предприятия области в 2010 году динамично наращивали объемы производства продукции, вышли на докризисный уровень производства и значительно улучшили финансово-экономические показатели деятельности. Предприятиями реализовывались инвестиционные проекты и мероприятия по техническому перевооружению и модернизации производства. 

ОАО «Лебединский ГОК» в рамках подготовки к строительству третьей очереди цеха горячебрикетированного железа завершены реконструкция первой очереди системы внешнего электроснабжения и строительство магистрального газопровода протяженностью 32 км. В рамках проекта увеличения производства концентрата  к 2016 году до 23,7 млн.тонн в год начаты  работы по модернизации производственного процесса обогатительной фабрики, где предусмотрено осуществить замену десяти мельниц мокрого самоизмельчения (ММС) на новые, с увеличенным объемом барабана. В цехе обогащения № 3 фабрики, где начаты работы по модернизации,   введены в эксплуатацию две ММС. 

ОАО «Стойленский ГОК» осуществлялось строительство четвертой секции обогатительной фабрики, ввод в эксплуатацию которой запланирован в первом полугодии  2011 года. Реализация данного проекта  позволит  довести мощность обогатительной фабрики по производству концентрата  до 14 млн.тонн в год. Кроме того, с целью увеличения добычи железистых кварцитов осуществлялись  работы по расширению карьера и  строительству объектов инфраструктуры.

ОАО «Комбинат КМАруда», не снизившее объемы  добычи сырой руды и производства железорудного концентрата в кризисный период, в 2010 году  также работало  стабильно. С целью развития производственной мощности шахты им. Губкина, снижения расхода материалов и электроэнергии комбинатом реализовались мероприятия, направленные на внедрение новых технологий,  оборудования, повышение производительности труда.

Одновременно с этим, отметим, что значителен коэффициент смертности, который объясняется неблагоприятной экологической обстановкой, в большей степени связанной с загрязнением воздушного бассейна территории.
Закономерности формирования качества окружающей среды региона КМА определяются прогрессирующим увеличением техногенной нагрузки от горнометаллургического комплекса, а также наличием региональных эколого-гигиенических и социально-экономических особенностей. Основными загрязнителями атмосферного воздуха на территории Губкинского городского округа являются диоксид азота (до 1,8 ПДК), формальдегид (до 3,9 ПДК), бенз(а)пирен (до 2,5 ПДК) и пыль (до 1,5 ПДК).

В большем количестве в атмосферу попадают твердые вещества (диоксид серы). Главные источники поступления загрязнителей в Губкине – ЛГОК и его отходы (пылящие отвалы). Значительными источниками привноса твердых частиц в атмосферу являются также буровзрывные работы в карьерах.
Еще раз подчеркнем, что оценка риска воздействия среды на человека признана в качестве международной методологии при изучении последствий загрязнения окружающей среды.

В Губкине большую часть жилой зоны занимает малоэтажная усадебная застройка, размещенная в центральной, южной и восточной частях города. Многоэтажная застройка (5-9-16 этажей) характерна для районов новостроек в северо-западной части города (микрорайон «Журавлики»). В связи с исторически сложившимся ядром расселения жителей города в центральной его части, в Губкине преобладает усадебная застройка, в каждом дворе которой имеется приусадебный участок. Вследствие этого определено, что для жителей Губкина важны качество и пригодность для использования в подсобном хозяйстве земель частных подворий, что обуславливает значимость оценки экологического состояния почв приусадебных хозяйств в этом городе.

В Губкине промышленная зона удалена от жилой застройки с соблюдением необходимых санитарных разрывов, где сосредоточены основные промышленные предприятия города. Наибольшую тревогу вызывает самый крупный пользователь земельного фонда в Губкине – ЛГОК с карьером, отвалами вскрышных пород и хвостохранилищами, площадками, занимаемыми обогатительными фабриками, железнодорожными станциями, автохозяйством, водозаборными и очистными сооружениями, другими цехами и производственными подразделениями комбината. Карьер и само предприятие расположены всего на расстоянии одного-трех километров от жилых зон городского поселения: Салтыково, Иотовка, Лебеди, Лукьяновка, что сказывается на состоянии здоровья населения в этих микрорайонах. Ко всему прочему в микрорайоне  «Лукьяновка» намечены земельные участки под ИЖС. Так, согласно проекту «Генеральный план развития городского поселения «Город Губкин» выделено 378,5 га под строительство индивидуальных жилых домов в микрорайонах «Солнечный», «Звездный», «Северо-Западный», «Северный», «Казачий», «Лукьяновка» и др. В планировочную структуру Губкина также будут включены новые микрорайоны усадебной застройки, расположенные уже в пригородной зоне и сельских поселениях. Территория Губкина также имеет ограниченные рекреационные ресурсы, в связи с этим предусмотрено развитие системы внегородского отдыха. Территориальным резервом для размещения жилищного строительства являются площадки зарезервированных территорий в западной и юго-западной частях в пределах границ Губкина. Здесь планируется продолжить строительство высокоплотной многоэтажной и малоэтажной застройки.
В связи с проектными решениями значительно возрастет потребность в предприятиях бытового обслуживания, магазинах (как в черте города, так и в черте поселков и сельских населенных пунктов), автостоянках закрытого и открытого типа, АЗС и АГЗС и т.д., и как следствие возрастет доходность данных объектов предпринимательской деятельности.  

Для муниципального района «Губкинский городской округ» разведаны месторождения подземных вод хозяйственно-питьевого назначения. Лабораторные данные показали устойчивое ухудшение качества воды. Это проявляется в систематическом увеличении содержания нитратов, солей жесткости  и сухого остатка. На водозаборах «Яр-Кучугуры» и «Троицкий» вода характеризуется повышенным содержанием железа общего. 

Значительные нарушения естественного гидродинамического режима подземных вод на территории Губкинского городского округа обусловлены, прежде всего, работой дренажных систем горнодобывающих предприятий, водоотбором для хозяйственно-питьевых и технических нужд, потерями из гидротехнических сооружений и систем, а также нарушением условий естественного водообмена жилой и промышленной застройкой, строительством дорог и других объектов. 

5.  Обоснование корректирующих коэффициентов, применяемых для определения размера арендной платы за использование земельных 
участков в зависимости от функционального использования
Ставки арендной платы, коэффициенты и их значения устанавливались в целях определения рыночно обоснованной платы за аренду земельных участков, соответствующей определенному уровню коммерческой привлекательности, потребительскому спросу на землю, развитию инфраструктуры, и призваны обеспечить максимальное поступление в бюджет арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов Губкинского городского округа и арендаторов земельных участков.
Согласно постановлению Правительства Белгородской области от 13.07.2009 года № 247-пп размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, в год, определяется по формуле:

Аr = УПКС х S х К(%), где:

Аг - размер арендной платы за использование земельного участка в год; 
УПКС - удельный показатель кадастровой стоимости 1 кв. м земельного участка; 

S - площадь земельного участка; 
К(%) предлагается как корректирующий коэффициент - интегральный коэффициент, характеризующий совместное действие факторов, повышающих и понижающих арендную плату за земельный участок, устанавливается в виде набора коэффициентов K1…Kn, применяемых в отношении определенных видов функционального использования. Если ни один из установленных корректирующих коэффициентов не подлежит применению, то К(%) = налоговой ставке земельного налога.
Порядок определения указанного коэффициента (К(%)) и его значение устанавливаются в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, дифференцированно с учетом видов их функционального использования решениями представительных органов местного самоуправления муниципальных районов и городских округов, если иное не предусмотрено другими нормативными правовыми актами Российской Федерации и Белгородской области. 
Предлагается при расчете арендной платы за земельные участки использовать следующую формулу:

К(%)=К1×…×Кn, где:

K1 – процент от кадастровой стоимости арендуемого земельного участка, равный налоговой ставке земельного налога;

К2 – коэффициент, учитывающий вид деятельности предприятий, организаций, учреждений;

К3 – коэффициент, корректирующий доходность местного бюджета (рассчитывается с учетом К5);

К4 – коэффициент местоположения, характеризующий увеличение арендной платы за счет совместного влияния на повышение коммерческой привлекательности земельного участка основных магистралей и локальных центров, влияющих на коммерческую привлекательность земель Губкинского городского округа. Коэффициент определяется арендодателем и отражает удобство коммерческого использования земельного участка;

К5 – коэффициент инфляции расчетного года, определяемый исходя из максимального уровня инфляции (потребительских цен). Коэффициент инфляции на расчетный год определяется как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции (индекс потребительских цен, декабрь к декабрю). Коэффициент инфляции расчетного года определяется как произведение соответствующих максимальных планируемых ежегодных показателей инфляции, начиная с года утверждения государственной кадастровой оценки для соответствующей категории земель до расчетного года.
Коэффициент  инфляции (К5) установлен на 2011 г. в размере 1,37 (Приказ Минэкономразвития РФ от 27.10.2010 № 519);
Кn – иные понижающие или повышающие корректирующие коэффициенты, или базовая ставка для особых (льготных) видов деятельности арендаторов.

Из п. 5 постановления Правительства области № 247-пп от 13.07.2009 г. следует, что оно адресовано администрациям муниципальных образований и носит рекомендательный характер. Тем не менее, рекомендуется при установлении размера арендной платы в Губкинском городском округе использовать принцип максимально возможных параметров, закрепленных в пунктах 3 и 5 Порядка, утвержденного постановлением Правительства Белгородской области № 247-пп от 13.07.2009 г. Согласно п.п.1 п.1 ст.394 Налогового кодекса РФ предельная ставка земельного налога в отношении земельных участков, занятых объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства, не может превышать 0,3 % от кадастровой стоимости. Таким образом, если руководствоваться пределами, установленными налоговым законодательством при определении размера налоговых ставок в отношении земельных участков, предназначенных для выполнения социально значимых видов деятельности, то предельный размер арендной платы не должен превышать 0,6 % от кадастровой стоимости (0,3 % × 2).

Таким образом, значение коэффициента К1 устанавливается в размере  0,3 %  соответствии с НК РФ в отношении земельных участков, занятых объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (п. 6 табл.) и не менее 1,5 % (ставка земельного налога) в отношении прочих земель в соответствии  Постановлением Правительства области № 247-пп от 13.07.2009 г.

Корректирующие коэффициенты (К2..Кn) предлагается использовать при определении размеров арендной платы за земельные участки, функциональное использование которых предполагает осуществление видов деятельности с целью получения прибыли (предпринимательская деятельность). При этом рекомендуется соблюдать принцип необходимости поддержки социально значимых видов деятельности, которые осуществляются в целях выполнения социальных функций, в интересах государства и общества. Для таких земель устанавливается минимальный коэффициент К1 в соответствии с НК РФ, корректирующие коэффициенты К2…Кn принимаются равными 1.

Коэффициент К2  устанавливается органами местной власти. Для арендаторов земель под объектами торговли, общественного питания, бытового обслуживания, автозаправочными и газонаполнительными станциями, предприятиями автосервиса имеет место статус юридических лиц, занимающихся предпринимательской деятельностью, а также осуществляющих  иные виды деятельности с целью получения прибыли. С учетом ФЗ № 278 от 03.11.2010 г., показателей социально-экономического развития Белгородской области, прогнозных показателей проекта «Генеральный план развития городского поселения «Город Губкин» и практики по применению корректирующих коэффициентов при расчете арендной платы муниципальных образований РФ, методов математического и статистического анализа  рекомендуется установить следующие коэффициенты для категорий землепользователей:

земли под АЗС и АГЗС, автостоянками, автомойками – 1,45;

предприятия  бытового обслуживания – 1,45;
магазины (в черте города/ в черте поселка/в черте сельских населенных пунктов) – 1,15/0,85/0,3;

павильоны, мини-маркеты (в черте города/ в черте поселка/в черте сельских населенных пунктов) – 2,9/1,15/0,65;

киоски (в черте города/в черте поселка/в черте сельских населенных пунктов) – 7,5/1,5/0,6; 
киоски, реализующие периодические издания и книги – 2,7

рынки, ярмарки – 1,45;

гаражи в ГСК (в пределах поселковой черты) – 2,3;
эксплуатация объектов промышленности (черте населенных пунктов) – 1,05;

эксплуатация объектов промышленности (вне черты населенных пунктов), под объектами транспортных систем естественных монополий – 1,4;

под гидротехническими сооружениями – 2,5.
Коэффициент К3, показывающий степень влияния результата предпринимательской деятельности,  применяется в целях обеспечения доходной части бюджета Губкинского городского округа, определяется как отношение максимального значения кадастровой стоимости земли для данного вида разрешенного использования к кадастровой стоимости земли по месту осуществления деятельности.

Например, для земель под АЗС и АГЗС (г.Губкин):
К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)=

= 3869,53×1,5/2192,66 (усредненный показатель по г. Губкин)×1,5=1,76
Данный коэффициент применяется с учетом коэффициента инфляции (К5) в соответствии с п. 9 Постановления правительства Белгородской области от 13.07.2009 г. №24-пп.
Для земель под объектами торговли (магазины в черте поселка):

К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)= 3869,53×1,5/36,29 (уср. показатель по городским поселениям п.Троицкий и г.Губкин)×1,5=106,6
Для земель под объектами торговли (магазины в черте сельских населенных пунктов):

К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)= 3869,53×1,5/24,44 (уср. показатель сельским населенным пунктам)×1,5=158,3  
Рассчитаем корректирующий коэффициент К(%) на примере земель для эксплуатация и строительство АЗС и АГЗС:

К(%)=К1 (ставка зем.налога)×К2 ×К3×К5=1,5% ×1,45×1,76×1,37=5,25

Далее приведем расчеты К(%):

магазины в черте города

К(%)=1,5% ×1,15 (К2)×1,76×1 (К4)×1,37=4,2

магазины в черте поселка

К(%)=1,5% ×0,85 (К2)×106,6×0,9 (К4)×1,37=150

магазины в черте сельских населенных пунктов

К(%)=1,5% ×0,3 (К2)×158,3×0,3 (К4)×1,37=30

Для расчета применяем коэффициент К4 – коэффициент местоположения,  который характеризует увеличение арендной платы за счет совместного влияния на повышение коммерческой привлекательности земельного участка основных магистралей и локальных центров, влияющих на коммерческую привлекательность земель Губкинского городского округа. 

Заметим, что ГКОЗ населенных пунктов Белгородской области выполнена в 2006-2007 годах в соответствии с Методикой государственной кадастровой оценки земель поселений, утвержденной приказом Росземкадастра от 17.10.2002 № П/337. Расчет кадастровой стоимости земель населенных пунктов производился по двум технологическим линиям (ТЛ). По первой технологической линии осуществлен расчет кадастровой стоимости земельных участков, расположенных в 14 населенных пунктах Белгородской области с численностью населения 10000 и более человек (г.Белгород, г.Алексеевка, пгт.Борисовка, г.Валуйки, пгт.Волоконовка, г.Губкин, г.Новый Оскол, пгт.Прохоровка, пгт.Разумное, пгт.Ракитное, г.Старый Оскол, пгт.Чернянка, г.Строитель, г.Шебекино).

По второй технологической линии расчет кадастровой стоимости  земельных участков проводился в отношении земельных участков, расположенных в малых городах, поселках и сельских населенных пунктах с числом жителей менее 10000 человек. 

Анализ методик показывает, что технология ведения кадастровой оценки земель населенных пунктов по второй технологической линии (ТЛ) предусматривает применение более расширенных сведений о земельных участках. Так, расчет кадастровой оценки ЗНП основан на определении коэффициентов влияния ценообразующих факторов, в то время как в процедуре расчетов по первой ТЛ этот момент не оговаривается. В ГКОЗП по первой ТЛ расчет стоимости заключается в учете данных сделок с объектами недвижимости, размещенных на земельном участке.

Считаем, что нет оснований в корректировке несоответствий путем уравнивания данных по сделкам с объектами недвижимости с данными удельных показателей кадастровой стоимости земель в кадастровых кварталах. Цена на недвижимость в центральной части городов будет расти независимо от условий ценообразующих факторов. 
Поэтому для корректировки предлагается использовать в расчетах коэффициент местоположения (К4), который влияет на коммерческую привлекательность земель Губкинского городского округа. В результате анализа статистических данных по удельным показателям кадастровой стоимости земель населенных пунктов, с учетом экономических показателей объектов торговли, расположенных в черте г. Губкин (1-ый прим., рис.), в черте поселков (2-ой прим., рис.), в черте сельских населенных пунктов (3-ий прим.,   рис.) Губкинского городского округа и динамики продовольственного рынка   на уровне РФ и Белгородской области методами математического планирования были определены зависимости и рекомендованы показатели для расчетов (рис.):

для земель под объектами торговли в черте города – К4=1;

для земель под объектами торговли в черте поселка – К4=0,9;

для земель под объектами торговли в черте сельских населенных пунктов – К4=0,3. 

Так же с помощью анализа спроса/предложения по сделкам с земельными участками, находящимися  в государственной собственности Белгородской области и государственная собственность на которые не разграничена, методом математического планирования определены коэффициенты, учитывающие функциональное использование земельных участков и вид деятельности предприятий, организаций, учреждений (К2).

Рассмотрим земли, используемые хозяйствующими субъектами под
промышленными объектами. Губкинский городской округ –  это индустриальный центр в Белгородской области, развивающийся на базе ведущих горнорудных предприятий ОАО «ЛГОК», ОАО «Комбинат КМАруда». Заметим, что самый крупный пользователь земельного фонда  в Губкине – ЛГОК с карьером, отвалами вскрышных пород и хвостохранилищами, площадками, занимаемыми обогатительными фабриками, железнодорожными станциями, автохозяйством, водозаборными и очистными сооружениями, другими цехами и производственными подразделениями комбината.
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Для таких земельных участков в соответствии с п.3д Правил Постановления Правительства РФ от 16.07.2009 г. №582 арендная плата определяется на основании кадастровой стоимости земельного участка и рассчитывается в размере 1,5 %. Данный показатель не нарушает основных Принципов Постановления Правительства РФ от 16.07.2009 г. №582,  не противоречит Постановлению Правительства Белгородской области № 247-пп от 13.07.2009 г. и НК РФ (предельный размер арендной платы не должен превышать двукратного максимального размера налоговой ставки (1,5 % × 2=3%). 

Для земель под объектами промышленности (в черте населенных пунктов) принимаются к расчету результаты ГКОЗ НП, утвержденные Постановлением правительства Белгородской области от 27.04.2007 № 101-пп с учетом коэффициента инфляции К5=1,37:

К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)= 2223,48×1,5/911,77 (уср. показатель по г.Губкин и Губкинскому району)×1,5=2,44

Для земель под объектами промышленности (вне черты населенных пунктов) принимаются к расчету результаты ГКОЗ промышленности, энергетики, транспорта…, утвержденные Постановлением правительства Белгородской области от 13.11.2010 № 388-пп, с учетом коэффициента инфляции К5=1,08 (учитывается максимальный планируемый показатель инфляции первого года, следующего за годом утверждения кадастровой стоимости земель Белгородской области):
К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)= 642,81×1,5/466,94 (уср. показатель)×1,5=1,38

При этом вводится дополнительный коэффициент (К6), учитывающий изменение УПКС в связи с результатами ГКОЗ промышленности, энергетики, транспорта…, утвержденными Постановлением Правительства Белгородской области от 1311.2010 г. №388-пп. 

К6=УПКСmax(2007)/ УПКСmax(2010)×1,37(К5 к 2010 г.)=2223,48/642,81×1,37=4,74

К(%)=1,5%×1,4×1,38×1,08×4,74=15

Для земель под строительство объектов промышленности по всем видам деятельности принимаем для расчета только коэффициент инфляции на 2011 г. для стимулирования инвестиционных проектов в рамках целевых программ:
К(%)=1,5%×1,08=1,6.

Для  земель под гаражи в ГСК, расположенные в пределах поселковой черты:

К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)max×ставка зем.налога (К1)/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ×ставка зем.налога (К1)= 27,82×1,5/8,61 (уср. показатель)×1,5=3,23
Обоснованные расчетные корректирующие  коэффициенты для расчета арендной платы за арендуемые земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и государственная собственность на которые не разграничена  по видам функционального использования приведены в табл.
	№ пп
	Виды функционального использования земли
	Величина (К%) в процентах от кадастровой стоимости земли
	К1 

(%)
	К2
	К3
	К4
	К5
	Кn

	1
	2
	3
	
	
	
	
	
	

	1.
	Земли под жилыми домами
	Строительство и эксплуатация индивидуальных жилых домов
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	2.
	Земли        сельскохозяйственного использования
	Для ведения личного подсобного хозяйства
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Для ведения садоводства и огородничества
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	3.
	Земли гаражей
	Гаражи вне гаражных кооперативов, расположенные в городской черте
	1,5
	1,5
	1
	
	
	
	

	
	
	Гаражи в ГСК, расположенные в пределах городской черты
	1,5
	1,5
	1
	
	
	
	

	
	
	Гаражи в ГСК, расположенные в пределах поселковой черты
	10
	1,5
	2,3
	3,23
	0,9
	
	

	
	
	Земли общего пользования в границах ГСК
	1,5
	1,5
	1
	
	
	
	

	4.
	Земли под объектами торговли, общественного                 питания,
бытового обслуживания, автозаправочными и газонаполнительными станциями,
предприятиями автосервиса
	Эксплуатация и строительство АЗС и АГЗС
	5,25
	1,5
	1,45
	1,76
	
	1,37
	

	
	
	Эксплуатация и строительство автостоянок (автокомплексов) открытого и закрытого типов
	5,25
	1,5
	1,45
	1,76
	
	1,37
	

	
	
	Строительство и эксплуатация объектов автосервиса, в том числе автомойки
	5,25
	1,5
	1,45
	1,76
	
	1,37
	

	
	
	Строительство и эксплуатация предприятий бытового обслуживания
	5,25
	1,5
	1,45
	1,76
	
	1,37
	

	
	
	Магазины в черте города
	4,2
	1,5
	1,15
	1,76
	1
	1,37
	

	
	
	Магазины в черте поселка
	150
	1,5
	0,85
	106,6
	0,9
	1,37
	

	
	
	Магазины в черте сельских населенных пунктов
	30
	1,5
	0,3
	158,3
	0,3
	1,37
	

	
	
	Павильоны, мини-маркеты в черте города
	10,5
	1,5
	2,9
	1,76
	1
	1,37
	

	
	
	Павильоны, мини-маркеты в черте поселка
	225
	1,5
	1,15
	106,6
	0,9
	1,37
	

	
	
	Павильоны, киоски, кафе, мини-маркеты в черте сельских населенных пунктов
	60
	1,5
	0,65
	158,3
	0,3
	1,37
	

	
	
	Киоски в черте города
	27
	1,5
	7,5
	1,76
	1
	1,37
	

	
	
	Киоски в черте поселка
	300
	1,5
	1,5
	106,6
	0,9
	1,37
	

	
	
	Киоски в черте сельских населенных пунктов
	60
	1,5
	0,6
	158,3
	0,3
	1,37
	

	
	
	Киоски, реализующие периодические издания и книги
	9,75
	1,5
	2,7
	1,76
	
	1,37
	

	
	
	Рынки, ярмарки
	5,25
	1,5
	1,45
	1,76
	
	1,37
	

	5.
	Земли учреждений и организаций образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры, искусства, религиозных объектов
	Строительство и эксплуатация объектов коммерческого образования, здравоохранения, а также объектов культуры, искусства, религиозного назначения
	1,5

	1,5
	
	
	
	
	

	6.
	Земли,
используемые
хозяйствующими субъектами под
промышленными объектами,
объектами
коммунального
хозяйства,
объектами
материально-технического, продовольственного    снабжения, сбыта и заготовок, под объектами транспорта и объектами связи

	Эксплуатация объектов промышленности по всем видам деятельности, за исключением социально-значимых объектов и объектов, находящихся в ведении муниципальных предприятий:
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	В черте населенных пунктов
	5,25
	1,5
	1,05
	2,44
	1
	1,37
	

	
	
	Вне черты населенных пунктов
	15
	1,5
	1,4
	1,38
	
	1,08
	4,74

	
	
	Предприятия,    осуществляющие
свою деятельность на условиях
государственно-частного
партнерства
	1,5

	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Предприятия, основным видом которых является производство изделий из кожи, текстиля и т.д.
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Под объектами транспортных систем естественных монополий
	15
	1,5
	1,4
	1,38
	
	1,08
	4,74

	
	
	Строительство объектов промышленности по всем видам деятельности
	1,6
	1,5
	
	
	
	1,08
	

	
	
	Под      объектами      утилизации
твердых бытовых отходов
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Муниципальные предприятия, все виды деятельности, за исключением:
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Муниципальные предприятия, производящие продукцию для текущего, капитального ремонта дорог и благоустройства
	0,3
	
	
	
	
	
	

	
	
	Муниципальные предприятия, использующие земельные участки под объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса
	0,3
	
	
	
	
	
	

	7.
	Земли, занимаемые административно-управленческими
общественными
объектами,
научными
организациями,
организациями       финансов       и
кредита,
страхового
и
пенсионного обеспечения
	Офисы коммерческих организаций
	5,25
	1,5
	1
	2,55
	
	1,37
	

	
	
	Научные организации

	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Финансово-кредитные, страховые организации, нотариальные и частные  адвокатские конторы, ломбарды
	5,25
	1,5
	1
	2,55
	
	1,37
	

	8.

	Земли оздоровительного и рекреационного назначения

	Санатории, дома отдыха, кемпинги, туристические базы, детские и спортивные лагеря, пляжи, детские игровые площадки. территории для организации сельского туризма
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Муниципальные предприятия, арендующие земельные участки рекреационного назначения на землях общего пользования (парки культуры и отдыха, пруды, пляжи, скверы)
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	9.
	Земли,           прилегающие          к обособленным водным объектам
	Земельные участки в границах водоохранных и прибрежных зон водных объектов
	1,5
	1,5
	
	
	
	
	

	
	
	Земельные участки под гидротехническими сооружениями
	15
	2
	2,5
	2,9
	
	1,37
	


Таким образом, установлены и обоснованы коэффициенты и их значения в целях определения рыночно обоснованной платы за аренду земельных участков, соответствующей определенному уровню коммерческой привлекательности, потребительскому спросу на землю; при этом корректирующие коэффициенты призваны не допустить дефицит местного бюджета и обеспечить максимальное поступление арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого баланса интересов Губкинского городского округа и арендаторов земельных участков. К тому же при расчетах коэффициентов был учтен принцип необходимости поддержки социально значимых видов деятельности, которые осуществляются в целях выполнения социальных функций, в интересах государства и общества в рамках целевых программ, а также то обстоятельство, что резкое повышение арендных платежей за землю в 2011 году в совокупности с ростом платежей за коммунальные услуги и электроэнергию  может усилить социальную напряженность среди населения.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ

В результате проведенной работы были выполнены поставленные перед разработчиками задачи, а именно:

- с  учетом федерального и регионального законодательства определено и приведено в соответствие с основными принципами определения арендной платы, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 г. № 582,  Постановление  правительства Белгородской обл. от 13.07.2009 N 247-пп;

- достигнута поставленная перед разработчиками цель – обоснование корректирующих коэффициентов, применяемых для определения размера арендной платы за использование земельных участков в зависимости от функционального использования.

Так же в ходе работы выявлено, что в Постановление Правительства РФ от 16.07.2009г. № 582 имеется оговорка о том, что «...до утверждения Министерством экономического развития Российской Федерации ставок арендной платы либо методических указаний по ее расчету арендная плата определяется в соответствии с п. п. 3 и 6 Правил».

В Министерстве экономического развития РФ указанные нормативные акты не разработаны и, соответственно, не утверждены. Так же не разработаны на уровне Правительства РФ стандарты, регламентирующие нормативную базу по методам расчета корректирующих коэффициентов и их экономическому обоснованию и терминологии (в частности, не раскрыты понятия корректирующих коэффициентов, экономического обоснования и т.д.).

Таким образом, разработанная методика для экономического обоснования корректирующих коэффициентов, применяемых для определения размера арендной платы за использование земельных участков Губкинского городского округа в зависимости от функционального использования, является научной работой авторов.
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