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по результатам экономического обоснования коэффициентов К1, К2 и К3, применяемых для расчета годовой арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена на территории Чебаркульского городского округа, в соответствии с Законом Челябинской области от 24.04.2008г. №257-ЗО «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов»
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	Место проведения исследования
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	Сведения о Заказчике
	Управление муниципальной собственности администрации Чебаркульского городского округа
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ИНН 7420003663, КПП 741501001
ОГРН 1027401141130 присвоен 30.09.2002г.
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	454000, г. Челябинск, ул. С. Кривой, 56

	
	ИНН 7451016239 КПП 745101001

	
	ОГРН 1027400000649 от 23.10.2002г.

	
	Тел.: 264-75-03 (факс), 266-52-20

	
	


	Сведения о специалисте:

	ЖАНАХОВ РУСЛАН РАШИДОВИЧ

	Образование высшее экономическое, оценочное

	Диплом о высшем образовании ВСГ 5079381 выдан ГОУ ВПО «Южно-Уральский государственный университет» 7 июня 2010г. Присуждена квалификация «экономист-менеджер» по специальности «Экономика и управление на предприятии (операции с недвижимым имуществом)».

	Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I №107414 выдан ГОУ ВПО «Южно-Уральский государственный университет» 25 июня 2010г., удостоверяющий право (соответствие квалификации) на ведение профессиональной деятельности в сфере «оценки стоимости предприятия (бизнеса)».

	Регистрационный номер №1096.74 в реестре оценщиков Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» (адрес МСНО-НП «ОПЭО»: 125167, Москва, 4-я ул. 8 Марта, 6а), дата включения в реестр 24 мая 2011г.

	Квалификационный аттестат №023138-1 от 25.06.21г. в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости». Срок действия квалаттестата до 25.06.2024г.

	Квалификационный аттестат №030043-3 от 24.09.2021г. в области оценочной деятельности по направлению «Оценка бизнеса». Срок действия до 24.09.2024г.

	Удостоверение о повышении квалификации №У/ТЭОД-05/17 от 07.04.2017г. по программе «Основы судебной и товароведческой экспертизы. Оценочная деятельность», выданное ЧУ ДПО «ЦДО ЮУТПП».

	Удостоверение о повышении квалификации №5948 от 10.10.2019г. по программе «Основы судебной экспертизы», выданное Автономной некоммерческой организацией дополнительного профессионального образования «Международный институт менеджмента объединений предпринимателей».

	Занимаемая должность - главный специалист отдела оценки, оценщик 1 категории

	Стаж работы в экспертной и оценочной деятельности – 11 лет.


ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ
РАЗДЕЛ 1. Описание поставленной задачи

Подготовить экономическое обоснование коэффициентов:

· К1  - коэффициент, учитывающий разрешенное использование земельного участка согласно сведениям, содержащимся в Едином государственном реестре недвижимости;

· К2  - коэффициент, учитывающий особенности расположения земельного участка в городском округе, муниципальном районе;

· К3  - коэффициент, учитывающий категорию арендатора,

применяемых для расчета годовой арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена на территории Чебаркульского городского округа, в соответствии с Законом Челябинской области от 24.04.2008г. №257-ЗО «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов». 
РАЗДЕЛ 2. Изучение нормативно-правовой базы

Основные принципы определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, заложены в постановлении Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 г. № 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»:

· принцип экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка с учетом категории земель, к которой отнесен такой земельный участок, и его разрешенного использования, а также с учетом государственного регулирования тарифов на товары (работы, услуги) организаций, осуществляющих хозяйственную деятельность на таком земельном участке, и субсидий, предоставляемых организациям, осуществляющим деятельность на таком земельном участке;

· принцип предсказуемости расчета размера арендной платы, в соответствии с которым в нормативных правовых актах органов государственной власти и органов местного самоуправления определяются порядок расчета арендной платы и случаи, в которых возможен пересмотр размера арендной платы в одностороннем порядке по требованию арендодателя. При этом составные части формулы, в соответствии с которой определяется размер арендной платы (за исключением показателя уровня инфляции и кадастровой стоимости), могут изменяться в большую сторону не чаще одного раза в 3 года;
· принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы, в соответствии с которым предусматривается возможность определения арендной платы на основании кадастровой стоимости;

· принцип недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и землевладельцев при переоформлении ими прав на земельные участки, в соответствии с которым размер арендной платы, устанавливаемый в связи с переоформлением прав на земельные участки, не должен превышать более чем в 2 раза размер земельного налога в отношении таких земельных участков;

· принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер земельного налога, а также защиты интересов лиц, освобожденных от уплаты земельного налога;

· принцип запрета необоснованных предпочтений, в соответствии с которым порядок расчета размера арендной платы за земельные участки, принадлежащие соответствующему публично-правовому образованию и отнесенные к одной категории земель, используемые или предназначенные для одних и тех же видов деятельности и предоставляемые по одним и тем же основаниям, не должен различаться;

· 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.
Закон Челябинской области от 24 апреля 2008 года № 257-ЗО «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без проведения торгов» (далее - Закон №257-ЗО от 24.04.2008г.) устанавливает на территории Челябинской области порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, за исключением тех земельных участков, размер арендной платы за использование которых определяется в порядке, установленном федеральным законодательством.

Согласно ст. 1 Закона №257-ЗО от 24.04.2008г. размер годовой арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена (далее - арендная плата), в Челябинской области определяется по формуле:

Ап  = Скад x Сап / 100 % x К1  x К2  x К3, 
где:

Ап  - размер арендной платы;

Скад    - кадастровая стоимость арендуемого земельного участка;

Сап   - ставка арендной платы, установленная в процентах от кадастровой стоимости земельного участка;

К1  - коэффициент, учитывающий разрешенное использование земельного участка согласно сведениям, содержащимся в Едином государственном реестре недвижимости;
К2  - коэффициент, учитывающий особенности расположения земельного участка в городском округе, муниципальном районе;

К3  - коэффициент, учитывающий категорию арендатора.

Ставки арендной платы принимаются равными:
	0,07 процента
	в отношении земельных участков общего пользования, не используемых для осуществления предпринимательской деятельности

	0,1 процента
	в отношении земельных участков, предоставленных юридическим лицам в соответствии с распоряжениями Губернатора Челябинской области для размещения объектов социально-культурного назначения, соответствующих критерию принадлежности к объектам физической культуры и спорта и одному из критериев, установленных Законом Челябинской области "О земельных отношениях", при наличии которого осуществляется предоставление юридическим лицам в аренду без проведения торгов земельных участков для размещения указанных объектов

	0,3 процента
	в отношении земельных участков:

а) отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах и используемых для сельскохозяйственного производства;

б) занятых жилищным фондом и 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 предоставленных для жилищного строительства;

в) предоставленных для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства;

г) предназначенных для отдыха (рекреации), санаторной и курортной деятельности;
д) предназначенных для эксплуатации объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта (за исключением объектов, указанных в пункте 1-1 настоящей части), культуры и искусства;
е) предоставленных на период строительства (за исключением земельных участков, указанных в пункте 1-1 настоящей части);;

ж) предназначенных для эксплуатации гаражей граждан и их объединений;

з) предоставленных для эксплуатации объектов капитального строительства, предназначенных для хранения (стоянки) автомобилей и других мототранспортных средств.

	0,5 процента
	в отношении земельных участков:

а) на которых расположены объекты незавершенного строительства, в случае предоставления таких земельных участков для завершения строительства указанных объектов в соответствии с подпунктом 10 пункта 2 статьи 39-6 Земельного кодекса Российской Федерации, за исключением земельных участков, предоставленных гражданам для индивидуального жилищного строительства;
б) решение о предоставлении которых для строительства было принято на основании решения о предварительном согласовании места размещения объекта в случае, если на таких участках расположены объекты незавершенного строительства, права на которые зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости, за исключением земельных участков, предоставленных гражданам для индивидуального жилищного строительства.

	1,5 процента
	в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов бытового обслуживания

	3 процента
	в отношении земельных участков:

а) предназначенных для размещения объектов торговли, общественного питания, гостиниц;

б) предназначенных для размещения административных и офисных зданий

	2 процента
	в отношении земельных участков:

а) предназначенных для размещения зданий, строений, сооружений промышленности, в том числе для размещения административных, офисных, производственных зданий, строений, сооружений, а также зданий, строений, сооружений материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок;

а-1) предоставленных для разработки недр (карьеров) и (или) нарушенных при пользовании недрами и подлежащих рекультивации;

б) иных земельных участков


Значения коэффициента К1 могут  устанавливаться  по решению  органов местного самоуправления  городских  округов  и  муниципальных  районов  при наличии экономического обоснования. Предельные значения коэффициента указаны ниже:
	Пределы К1
	Категория

	0,1 - 20
	В зависимости от видов разрешенного использования земельных участков согласно сведениям, содержащимся в Едином государственном реестре недвижимости

	0,1 - 5
	Арендаторы,   являющиеся   физическими  лицами,   которым земельные участки предоставлены для личных, семейных, домашних и иных нужд, не  связанных  с  осуществлением предпринимательской деятельности


Значения коэффициента К2 могут устанавливаться по решению органов местного самоуправления городских округов и муниципальных районов при наличии экономического обоснования в пределах от 0,5 до 10 в зависимости от территориального расположения земельного участка в границах соответствующего городского округа, муниципального района.

Значения  коэффициента  К3  могут устанавливаться по решению  органов местного  самоуправления  городских  округов  и  муниципальных районов  при наличии экономического обоснования в  пределах от 0,001 до 1 для следующих категорий арендаторов:

1) общероссийских общественных организаций инвалидов, в том числе территориальных (структурных) подразделений таких организаций, являющихся юридическими лицами, среди членов которых инвалиды и их законные представители составляют не менее 80 процентов, а также союзы таких общероссийских общественных организаций инвалидов, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;

2) организаций, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов указанных в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридических лиц, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации товаров (за исключением подакцизных товаров, минерального сырья и иных полезных ископаемых, а также иных товаров по перечню товаров, при производстве и (или) реализации которых организации не подлежат освобождению от уплаты земельного налога в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации этих товаров, утвержденному Правительством Российской Федерации), работ и услуг (за исключением брокерских и иных посреднических услуг);

3) организаций, единственными собственниками имущества которых являются указанные в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридические лица, - в отношении земельных участков, используемых ими для достижения образовательных, культурных, лечебно-оздоровительных, физкультурно-спортивных, научных, информационных и иных целей социальной защиты и реабилитации инвалидов, а также для оказания правовой и иной помощи инвалидам, детям-инвалидам и их родителям;

4) субъектов народных художественных промыслов, субъектов ремесленной деятельности - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и реализации изделий народных художественных промыслов и ремесленных изделий;

5) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления деятельности по проектированию, строительству и реконструкции объектов, полностью финансируемой за счет средств бюджетов всех уровней бюджетной системы;

6) религиозных организаций - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления религиозной деятельности;

7) организаций, осуществляющих туристско-рекреационную деятельность, санаторно-курортное лечение, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности. В целях настоящего Закона к туристско-рекреационной деятельности относятся виды экономической деятельности, указанные в приложении к настоящему Закону;
8) организаций, осуществляющих деятельность по оздоровлению и отдыху детей, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности;
10) организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для нужд аэродромов;

11) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов физической культуры и спорта;

12) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в первые три года с даты заключения договора аренды земельного участка;

12-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в четвертый и последующие годы с даты заключения договора аренды земельного участка;

12-2) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации индивидуальных жилых домов;

13) гаражно-строительных кооперативов и граждан, владеющих гаражами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гаражей;

14) гаражно-строительных кооперативов - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных гаражей, не предназначенных для коммерческого использования;

15) граждан, владеющих овощехранилищами, голубятнями, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации овощехранилищ, голубятен;

16) садоводческих, огороднических некоммерческих организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для садоводства, огородничества, эксплуатации овощехранилищ;

17) граждан, ведущих личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество, животноводство, - в отношении земельных участков, предоставленных им для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства;
17-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для сенокошения и выпаса скота;
18) органов судебной системы - в отношении земельных участков, предоставленных им для непосредственного выполнения возложенных на них функций;

19) некоммерческих организаций территориального общественного самоуправления - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения детских и спортивных площадок;

20) организаций, осуществляющих рекультивацию земель, - в отношении земельных участков, нарушенных при добыче полезных ископаемых;

21) организаций, осуществляющих деятельность по использованию отходов потребления в соответствии с законодательством Российской Федерации и производящих продукцию из переработанных этими же организациями отходов потребления, - в отношении земельных участков, предоставленных им для производства продукции из отходов потребления и для хранения отходов, находящихся в их собственности и полностью перерабатываемых указанными организациями.

22) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность в области обращения с отходами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения и обезвреживания отходов производства и потребления;

23) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для оказания услуг пассажирского транспорта общего пользования (за исключением такси);

24) субъектов малого и среднего предпринимательства - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления предпринимательской деятельности;
25) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гидротехнических сооружений, предназначенных для использования водных ресурсов и предотвращения негативного воздействия вод и жидких отходов;

26) арендаторов - в отношении земельных участков из состава сельскохозяйственных угодий, которые не находились в безвозмездном пользовании или в аренде в течение трех и более лет до даты заключения договора аренды земельного участка, в первый год аренды таких земельных участков;
27) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов образования и науки;

28) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов здравоохранения;

29) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов социального обеспечения;

30) арендаторов - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов культуры и искусства;

31) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность по организации питания обучающихся в образовательных организациях дошкольного, начального, основного и среднего общего образования, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления указанной деятельности;

32) резидентов территорий опережающего социально-экономического развития, созданных на территориях монопрофильных муниципальных образований Челябинской области (моногородов), - в отношении земельных участков, предоставленных им для реализации инвестиционных проектов в соответствии со статьей 34 Федерального закона «О территориях опережающего социально-экономического развития в Российской Федерации»;

33) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства и (или) эксплуатации автозаправочных станций, предназначенных для заправки транспортных средств природным газом.
РАЗДЕЛ 3. Экономическое обоснование коэффициентов К1, К2 и К3, применяемых при расчете арендной платы за земельные участки
В рамках настоящего отчета будет разработано три варианта значения коэффициентов: 

1. Пессимистический;

2. Реалистический;

3. Оптимистический.

Далее специалистом приведены экономические гипотезы для каждого из вариантов расчета.

Пессимистический вариант

В рамках пессимистического варианта должна быть определена минимально допустимая величины арендной платы. 

Основными формами платы за землю являются земельный налог и арендная плата. По мнению специалиста при прочих равных условиях арендная плата за участок должна быть не меньше земельного налога за этот же участок. Эта позиция объясняется следующим: владелец права собственности уже обладает всеми вещными правами на землю (владение, пользование, распоряжение) и при этом обязан оплачивать земельный налог. Таким образом, налог является некой минимальной платой за землю. В свою очередь арендатор земли помимо минимальной платы за землю должен оплатить еще и право временного пользования.
Данная позиция подтверждается научным исследованием
 по теме «Оценка величины рыночной арендной платы за пользование земельным участком», выполненным М.А. Зельдиным (президент группы компаний «Аверс»), С.В. Грибовским (профессор, д.т.н., земеститель генерального директора ГУП «ГУИОН» г. Санкт-Петербуг) и Н.П. Бариновым (к.т.н, директор по научно-методической работе группы компаний «Аверс»). В исследовании указано, что при допущении равенства рыночной и кадастровой стоимости земельного участка, обоснованная величина аренды земли для большинства функций коммерческого использования может составить 1,0 – 3,6 ставки налога на землю. Данное соотношение справедливо для ситуации, когда арендатор земельного участка не имеет альтернативы в виде оформления прав собственности на него в период действия договора аренды. 

Также данные выводы содержатся в научной монографии Р.С. Шепитько и Т.А. Дугиной «Совершенствование арендных отношений в сельскохозяйственном землепользовании»
 (см. рис. 3.1).

Учитывая вышесказанное, при пессимистическом варианте расчета специалист исходил из минимально допустимой величины арендной платы, равной величине земельного налога. 
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рис. 3.1 – Выкопировка из монографии Р.С. Шепитько и Т.А. Дугиной

Оптимистический вариант

В рамках оптимистического варианта определялась максимально допустимая величина арендной платы. 

Величина арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, не может превышать величину рыночно обоснованной арендной платы.  В противном случае будет отсутствовать экономическая целесообразность в аренде таких участков.
В рыночных условиях арендная плата за земельный участок определяется по формуле:

Ап = РС х R 





(3.1)
где РС – рыночная стоимость земельного участка, руб.

R – ставка капитализации для земельного участка, в долях.
Если сопоставить данную формулу с формулой расчета, установленной законодательно, то можно выявить общие черты:
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Кадастровая стоимость является эквивалентом рыночной стоимости земельного участка, определенной методами массовой оценки, а остальная часть формулы, установленной законодательно, является эквивалентом ставки капитализации. 

Отсюда, можно сделать вывод, что произведение ставки арендной платы (Сап) на коэффициенты К1, К2 и К3 не должно превышать рыночную величину ставки капитализации для земли.

Ставка капитализации для объектов недвижимости включается в себя требуемую норму отдачи и норму возврата на капитал. Норма возврата для земли не учитывается, так как это неизнашиваемый актив. Норма отдачи для земельного участка включает в себя безрисковую ставку и премию за риск вложения в конкретный земельный участок. Так как в рамках настоящего исследования определяются единые коэффициенты для всей совокупности земельных участков на территории Чебаркульского городского округа, премию за риск вложения в конкретный земельный участок целесообразно исключить. Следовательно, в качестве ставки капитализации принята безрисковая ставка.

В России в качестве безрисковой ставки рассматривают проценты по депозитам надежных банков либо доходность государственных облигаций. В рамках настоящего исследования в качестве безрисковой ставки взята средняя доходность долгосрочных
 государственных облигаций (см. рис. 3.2) по состоянию на начало июля 2022 года
 в размере 8,96%.
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рис. 3.2 – Выкопировка с сайта Центрального Банка Российской Федерации

Следовательно, произведение ставки арендной платы (Сап) на коэффициенты К1, К2 и К3 составляет 8,96%.

Таким образом, в рамках оптимистического варианта экономически обоснованная величина арендной платы за земельные участки составляет 9,5%.
Как было указано ранее данное допущение справедливо при условии сопоставимости рыночной и кадастровой стоимостей. Для подтверждения данной гипотезы специалистом были проанализированы результаты кадастровой оценки на территории Чебаркульского городского округа
.

Таблица 3.1 – Результаты кадастровой оценки по Чебаркулькому ГО
	Вид разрешенного использования
	Минимум, руб./кв.м.
	Максимум, руб./кв.м.
	Среднее, руб./кв.м.

	Сельскохозяйственное использование 
	7,08
	7,08
	7,08

	Водные объекты общего пользования, для разведения рыбы 
	-
	-
	-

	Гидротехнические сооружения 
	-
	-
	-

	Энергетика 
	98,33
	98,33
	98,33

	Земельные участки под объекты среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки
	559,15
	1092,52
	898,85

	Земельные участки под объекты общественного использования 
	511,21
	1048,38
	730,44

	Земельные участки для размещения объектов торговли и оказания платных услуг, для размещения административных, бытовых, хозяйственно-бытовых зданий, сооружений, помещений, а также под управленческую деятельность 
	500,47
	1432,90
	905,69

	Отдых (рекреация) 
	150,41
	366,17
	212,90

	Объекты придорожного сервиса 
	783,18
	1215,33
	948,37

	Производство, склады (за исключением кодов расчета 06:091, 06:093) 
	121,13
	337,13
	208,03

	Земельные участки под склады,  отнесенные к подпункту 9.2.2.5.3.5 Методических указаний
	208,03
	208,03
	208,03

	Земельные участки под  объекты трубопроводного транспорта, отнесенные к подпункту 9.2.2.5.3.5 Методических указаний 
	208,03
	208,03
	208,03

	Производственная деятельность (обеспечение вооруженных сил) 
	-
	-
	-

	Производственная деятельность (обеспечение внутреннего правопорядка) 
	232,3
	232,3
	232,3

	Объекты транспорта 
	905,69
	1044,33
	936,54

	Сельскохозяйственное производство 
	72,50
	76,07
	75,77

	Карьеры, шахты
	-
	-
	-

	Земельные участки для размещения зданий, сооружений, помещений в недропользовании 
	-
	-
	-

	Гаражи, многоярусные и подземные паркинги для личного автотранспорта. Стоянки для легкового и грузового автотранспорта 
	956,11
	1312,68
	1205,18

	Служебные гаражи
	1478,06
	1478,06
	1478,06

	Обеспечение сельскохозяйственного производства 
	-
	-
	-

	Земельные участки под коммунальное обслуживание за исключением линейных объектов 
	77,36
	122,35
	83,17

	Линейные объекты 
	8,3
	1249,8
	276,97

	Земельные участки под размещение отходов
	20,29
	20,29
	20,29

	Индивидуальное жилищное строительство
	170,69
	420,4
	283,11

	Малоэтажное жилищное строительство 
	283,89
	565,84
	453,11

	Садоводство 
	78,72
	178,25
	142,56

	Огородничество 
	18,11
	36,7
	23,15

	Земельные участки со специфическим видом использования
	0,65
	5,03
	1,03

	Участки с неопределенным видом разрешенного использования 
	254,36
	1037,50
	308,83


Законодательством Российской Федерации предусмотрена возможность пересмотра кадастровой стоимости только в сторону снижения, то есть механизм увеличения кадастровой стоимости отсутствует. В связи с этим специалистом анализировались цены на предмет их занижения. 
В результате анализа не выявлены факты занижения стоимости. 

Реалистический вариант
В рамках оптимистического варианта величина арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, приравнена к величине рыночно обоснованной арендной платы. При этом необходимо учитывать, что в отличие от аренды участков, находящихся в частной собственности, при аренде государственной или муниципальной земли законодательством предусмотрена возможность выкупа земельного участка по льготной цене собственниками расположенных на нем улучшений. 
В данном случае собственник улучшений имеет возможность выбора между двумя альтернативными вариантами использования арендованного земельного участка:

- долгосрочная аренда с выплатой годовой арендной платы AL;

- приобретение участка в собственность по выкупной цене с дальнейшей уплатой годового налога TL.

Действуя рационально и компетентно, собственник улучшений выберет вариант, который минимизирует его издержки, связанные с использованием ЗУ и формируемые:

- при выкупе: выкупной ценой VL, а также капитализированной суммой налоговых платежей TL /R, где R – ставка капитализации;

- при долгосрочной аренде: капитализированной арендной платой AL /R.
То есть условием выбора в пользу варианта долгосрочной аренды будет такой размер арендной платы, капитализированная величина которого, меньше суммы выкупной цены и капитализированных налоговых платежей. 
Если учитывать «скидку» d, побуждающую платежеспособного собственника улучшений отказаться от выкупа ЗУ в пользу долгосрочной аренды
, то максимальное значение величины арендной платы, при которой арендатор откажется от права выкупа, можно определить по формуле:

AL = TL λ , где 
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где, AL – арендная плата;

TL – земельный налог;

λ – безразмерная величина (соотношение между арендной платой и земельным налогом);

d – скидка, побуждающая платежеспособного собственника улучшений отказаться от выкупа ЗУ в пользу долгосрочной аренды;

k - коэффициент выкупной цены земельного участка в долях от кадастровой стоимости;

R – ставка капитализации;

0,015 – максимальная ставка земельного налога.

Согласно Приказу Министерства имущества и природных ресурсов Челябинской области от 13.10.2015г. №247-П «О порядке определения цены при продаже без проведения торгов земельных участков, находящихся в государственной собственности Челябинской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена» в Челябинской области коэффициент выкупной цены застроенных земельных участков составляет 20-30% от кадастровой стоимости в зависимости от категории арендатора. В таблице 3.2 представлены значения отношения величин арендной платы и налога на землю (коэффициент λ ) при различных значениях ставки капитализации и скидки к арендной плате «за отказ от права собственности» при коэффициентах выкупной цены 20% и 30%. 

В исследовании
 Зельдина, Грибовского, Баринова в качестве ставки капитализации принимается безрисковая ставка в размере доходности долгосрочных государственных облигаций.  Так как исследование Зельдина, Грибовского, Баринова проводилось в 2007-2009гг, в рамках настоящего исследования были проанализированы текущие ставки доходности долгосрочных государственных облигаций. 

В настоящее время доходность долгосрочных государственных облигаций составляет 8,96% годовых (см. рис. 3.2).

На основании полученных выше данных были рассчитаны экономически обоснованные соотношения между арендной платой и земельным налогом.

Таблица 3.2 - Отношения величин арендной платы и налога на землю (коэффициент λ )

	Коэффициент выкупа
	Скидка

	
	0,1
	0,15
	0,2
	0,25

	
	Коэффициент λ

	20%
	1,98
	1,87
	1,76
	1,65

	30%
	2,51
	2,37
	2,23
	2,09


Таким образом, для собственников улучшений, имеющих право льготного выкупа земельных участков, коммерчески приемлемыми являются ставки аренды земли, превышающие ставки земельного налога на 65 - 151 процент, не более. Значения арендных ставок, превышающие указанные границы, следовало бы рассматривать как «побуждающие к выкупу» земельного участка. 
Для дальнейших расчетов принято решение взять среднеарифметическое значение
 λ =2, то есть двукратное превышение арендной платы над земельным налогом. Следует отметить, что именно данная величина соответствует принципу недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и землевладельцев
.
Учитывая вышесказанное, в рамках реалистического варианта экономически обоснованная величина арендной платы принята равной двукратной величине земельного налога (TL). 
На основании данных экономических гипотез производилось дальнейшее обоснование значений коэффициентов К1, К2 и К3. 

Раздел 3.1. Экономическое обоснование коэффициента К2
Коэффициент К2 должен учитывать особенности расположения земельного участка в городском округе, муниципальном районе. Согласно приказу Минэкономразвития России №226 от 12.05.2017г. «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» фактор местоположения в обязательном порядке учитывается при определении кадастровой стоимости. Более того данный фактор является основным при формировании перечня ценообразующих факторов. 
Таким образом, кадастровая стоимость земельных участков уже учитывает все нюансы местоположения. А в случае их недостоверного учета, законодательством предусмотрена процедура пересмотра кадастровой стоимости посредством установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости или путем исправления недостоверных сведений.

В данном случае любое значение коэффициента К2 отличное от единицы не может быть экономически обоснованным. В связи с этим для всех земельных участков при всех вариантах расчета коэффициент К2 был принят равным 1.

Итоговая таблица для определения коэффициента К2 имеет следующий вид:

	Муниципальное образование
	Значение К2 для различных вариантов расчета

	
	Пессимистический
	Реалистический
	Оптимистический

	Чебаркульский городской округ (все земельные участки)
	1
	1
	1


Раздел 3.2. Экономическое обоснование коэффициента К3
Категории арендаторов, для которых при наличии экономического обоснования могут устанавливаться значения коэффициента К3 в  пределах от 0,001 до 1, приведены на с. 7-9 настоящего Заключения. 
При обосновании коэффициента К3 необходимо придерживаться принципа учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности. Данный принцип закреплен в постановлении Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 г. № 582 «Об основных принципах определения арендной платы….», и предусматривает поддержку социально значимых видов деятельности посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер земельного налога, а также защиты интересов лиц, освобожденных от уплаты земельного налога.

Согласно ст. 395 Налогового кодекса РФ от налогообложения освобождены:

1) учреждения и органы уголовно-исполнительной системы - в отношении земельных участков, предоставленных для непосредственного выполнения возложенных на эти учреждения и органы функций;

2) организации - в отношении земельных участков, занятых государственными автомобильными дорогами общего пользования;

3) религиозные организации - в отношении принадлежащих им земельных участков, на которых расположены здания, строения и сооружения религиозного и благотворительного назначения, а также земельных участков, предназначенных для размещения указанных объектов;
4) общероссийские общественные организации инвалидов (в том числе созданные как союзы общественных организаций инвалидов), среди членов которых инвалиды и их законные представители составляют не менее 80 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;

организации, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов указанных общероссийских общественных организаций инвалидов, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации товаров (за исключением подакцизных товаров, минерального сырья и иных полезных ископаемых, а также иных товаров по перечню, утверждаемому Правительством Российской Федерации по согласованию с общероссийскими общественными организациями инвалидов), работ и услуг (за исключением брокерских и иных посреднических услуг);

учреждения, единственными собственниками имущества которых являются указанные общероссийские общественные организации инвалидов, - в отношении земельных участков, используемых ими для достижения образовательных, культурных, лечебно-оздоровительных, физкультурно-спортивных, научных, информационных и иных целей социальной защиты и реабилитации инвалидов, а также для оказания правовой и иной помощи инвалидам, детям-инвалидам и их родителям;

5) организации народных художественных промыслов - в отношении земельных участков, находящихся в местах традиционного бытования народных художественных промыслов и используемых для производства и реализации изделий народных художественных промыслов;

6) физические лица, относящиеся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, а также общины таких народов - в отношении земельных участков, используемых для сохранения и развития их традиционного образа жизни, хозяйствования и промыслов;

7) организации - резиденты особой экономической зоны, за исключением организаций, указанных в подпункте 11 п. 1 ст. 395 НК РФ, - в отношении земельных участков, расположенных на территории особой экономической зоны, сроком на пять лет с месяца возникновения права собственности на каждый земельный участок;
8) организации, признаваемые управляющими компаниями в соответствии с Федеральным законом "Об инновационном центре "Сколково", - в отношении земельных участков, входящих в состав территории инновационного центра "Сколково" и предоставленных (приобретенных) для непосредственного выполнения возложенных на эти организации функций в соответствии с указанным Федеральным законом;

9) судостроительные организации, имеющие статус резидента промышленно-производственной особой экономической зоны, - в отношении земельных участков, занятых принадлежащими им на праве собственности и используемыми в целях строительства и ремонта судов зданиями, строениями, сооружениями производственного назначения, с даты регистрации таких организаций в качестве резидента особой экономической зоны сроком на десять лет;

10) организации - участники свободной экономической зоны - в отношении земельных участков, расположенных на территории свободной экономической зоны и используемых в целях выполнения договора об условиях деятельности в свободной экономической зоне, сроком на три года с месяца возникновения права собственности на каждый земельный участок. В случае расторжения договора об условиях деятельности в свободной экономической зоне по решению суда сумма налога подлежит исчислению и уплате в бюджет. Исчисление налога производится без учета применения налоговой льготы, предусмотренной подпунктом 12 п. 1 ст. 395 НК РФ, за весь период реализации инвестиционного проекта в свободной экономической зоне. Исчисленная сумма налога подлежит уплате по истечении отчетного или налогового периода, в котором был расторгнут договор об условиях деятельности в свободной экономической зоне, не позднее сроков, установленных для уплаты авансовых платежей по налогу за отчетный период или налога за налоговый период;
11) организации, признаваемые фондами в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 2017 года N 216-ФЗ "Об инновационных научно-технологических центрах и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации", - в отношении земельных участков, входящих в состав территории инновационного научно-технологического центра.

Из перечня категорий арендаторов, приведенных на с. 7-9 согласно ст. 395 Налогового кодекса РФ освобождаются от налогообложения следующие организации:

1) общероссийские общественные организации инвалидов (в том числе созданные как союзы общественных организаций инвалидов), среди членов которых инвалиды и их законные представители составляют не менее 80 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;

2) организации, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов общероссийских общественных организаций инвалидов, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации товаров (за исключением подакцизных товаров, минерального сырья и иных полезных ископаемых, а также иных товаров по перечню товаров, при производстве и (или) реализации которых организации не подлежат освобождению от уплаты земельного налога в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации этих товаров, утвержденному Правительством Российской Федерации), работ и услуг (за исключением брокерских и иных посреднических услуг);

3) учреждения, единственными собственниками имущества которых являются общероссийские общественные организации инвалидов, - в отношении земельных участков, используемых ими для достижения образовательных, культурных, лечебно-оздоровительных, физкультурно-спортивных, научных, информационных и иных целей социальной защиты и реабилитации инвалидов, а также для оказания правовой и иной помощи инвалидам, детям-инвалидам и их родителям;

4) организации народных художественных промыслов - в отношении земельных участков, находящихся в местах традиционного бытования народных художественных промыслов и используемых для производства и реализации изделий народных художественных промыслов;

5) религиозные организации - в отношении принадлежащих им земельных участков, на которых расположены здания, строения и сооружения религиозного и благотворительного назначения.

В соответствии с принципом учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности для данных категорий арендаторов значение коэффициента К3 следует установить на минимальном уровне – 0,001.
Для всех прочих категорий арендаторов льготы отсутствуют, следовательно, для них рекомендуется установить коэффициент К3 в размере 1. 

Итоговая таблица для определения коэффициента К3 имеет следующий вид:

	Категория арендатора
	К3 для всех вариантов расчета

	1) общероссийских общественных организаций инвалидов, в том числе территориальных (структурных) подразделений таких организаций, являющихся юридическими лицами, среди членов которых инвалиды и их законные представители составляют не менее 80 процентов, а также союзы таких общероссийских общественных организаций инвалидов, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;
	0,001

	2) организаций, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов указанных в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридических лиц, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации товаров (за исключением подакцизных товаров, минерального сырья и иных полезных ископаемых, а также иных товаров по перечню товаров, при производстве и (или) реализации которых организации не подлежат освобождению от уплаты земельного налога в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации этих товаров, утвержденному Правительством Российской Федерации), работ и услуг (за исключением брокерских и иных посреднических услуг);
	0,001

	3) организаций, единственными собственниками имущества которых являются указанные в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридические лица, - в отношении земельных участков, используемых ими для достижения образовательных, культурных, лечебно-оздоровительных, физкультурно-спортивных, научных, информационных и иных целей социальной защиты и реабилитации инвалидов, а также для оказания правовой и иной помощи инвалидам, детям-инвалидам и их родителям;
	0,001

	4) субъектов народных художественных промыслов, субъектов ремесленной деятельности - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и реализации изделий народных художественных промыслов и ремесленных изделий;
	0,001

	5) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления деятельности по проектированию, строительству и реконструкции объектов, полностью финансируемой за счет средств бюджетов всех уровней бюджетной системы;
	1

	6) религиозных организаций - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления религиозной деятельности;
	0,001

	7) организаций, осуществляющих туристско-рекреационную, лечебно-оздоровительную деятельность, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности;
	1

	8) организаций, осуществляющих деятельность по оздоровлению и отдыху детей, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности;
	1

	10) организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для нужд аэродромов;
	1

	11) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов физической культуры и спорта;
	1

	12) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в первые три года с даты заключения договора аренды земельного участка;
	1

	12-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в четвертый и последующие годы с даты заключения договора аренды земельного участка;
	1

	12-2) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации индивидуальных жилых домов;
	1

	13) гаражно-строительных кооперативов и граждан, владеющих гаражами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гаражей;
	1

	14) гаражно-строительных кооперативов - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных гаражей, не предназначенных для коммерческого использования;
	1

	15) граждан, владеющих овощехранилищами, голубятнями, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации овощехранилищ, голубятен;
	1

	16) садоводческих, огороднических некоммерческих организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для садоводства, огородничества, эксплуатации овощехранилищ;
	1

	17) граждан, ведущих личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество, животноводство, - в отношении земельных участков, предоставленных им для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства;
	1

	17-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для сенокошения и выпаса скота;
	1

	18) органов судебной системы - в отношении земельных участков, предоставленных им для непосредственного выполнения возложенных на них функций;
	1

	19) некоммерческих организаций территориального общественного самоуправления - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения детских и спортивных площадок;
	1

	20) организаций, осуществляющих рекультивацию земель, - в отношении земельных участков, нарушенных при добыче полезных ископаемых;
	1

	21) организаций, осуществляющих деятельность по использованию отходов потребления в соответствии с законодательством Российской Федерации и производящих продукцию из переработанных этими же организациями отходов потребления, - в отношении земельных участков, предоставленных им для производства продукции из отходов потребления и для хранения отходов, находящихся в их собственности и полностью перерабатываемых указанными организациями.
	1

	22) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность в области обращения с отходами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения и обезвреживания отходов производства и потребления;
	1

	23) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для оказания услуг пассажирского транспорта общего пользования (за исключением такси);
	1

	24) субъектов малого и среднего предпринимательства - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления предпринимательской деятельности;
	1

	25) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гидротехнических сооружений, предназначенных для использования водных ресурсов и предотвращения негативного воздействия вод и жидких отходов;
	1

	26) арендаторов - в отношении земельных участков из состава сельскохозяйственных угодий, которые не находились в безвозмездном пользовании или в аренде в течение трех и более лет до даты заключения договора аренды земельного участка, в первый год аренды таких земельных участков;
	1

	27) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов образования и науки;
	1

	28) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов здравоохранения;
	1

	29) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов социального обеспечения;
	1

	30) арендаторов - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов культуры и искусства;
	1

	31) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность по организации питания обучающихся в образовательных организациях дошкольного, начального, основного и среднего общего образования, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления указанной деятельности;
	1

	32) резидентов территорий опережающего социально-экономического развития, созданных на территориях монопрофильных муниципальных образований Челябинской области (моногородов), - в отношении земельных участков, предоставленных им для реализации инвестиционных проектов в соответствии со статьей 34 Федерального закона «О территориях опережающего социально-экономического развития в Российской Федерации»;
	1

	33) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства и (или) эксплуатации автозаправочных станций, предназначенных для заправки транспортных средств природным газом
	1


Раздел 3.3. Экономическое обоснование коэффициента К1
Коэффициент К1 должен определяться в зависимости от вида разрешенного использования. Согласно приказу Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» виды разрешенного использования разделены на 13 групп с дальнейшим разбиением на конкретные виды:
	№
	Вид разрешенного использования (ВРИ)

	1.0
	Сельскохозяйственное использование

	1.1
	Растениеводство

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур

	1.3
	Овощеводство

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур

	1.5
	Садоводство

	1.5.1
	Виноградарство

	1.6
	Выращивание льна и конопли

	1.7
	Животноводство

	1.8
	Скотоводство

	1.9
	Звероводство

	1.10
	Птицеводство

	1.11
	Свиноводство

	1.12
	Пчеловодство

	1.13
	Рыбоводство

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках

	1.17
	Питомники

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства

	1.19
	Сенокошение

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных

	2.0
	Жилая застройка

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)

	2.3
	Блокированная жилая застройка

	2.4
	Передвижное жилье

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)

	2.7
	Обслуживание жилой застройки

	2.7.1
	Хранение автотранспорта

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства

	3.1
	Коммунальное обслуживание

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг

	3.2
	Социальное обслуживание

	3.2.1
	Дома социального обслуживания

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению

	3.2.3
	Оказание услуг связи

	3.2.4
	Общежития

	3.3
	Бытовое обслуживание

	3.4
	Здравоохранение

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание


	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения

	3.5
	Образование и просвещение

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование

	3.6
	Культурное развитие

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха

	3.6.3
	Цирки и зверинцы

	3.7
	Религиозное использование

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов

	3.7.2
	Религиозное управление и образование

	3.8
	Общественное управление

	3.8.1
	Государственное управление

	3.8.2
	Представительская деятельность

	3.9
	Обеспечение научной деятельности

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях

	3.9.2
	Проведение научных исследований

	3.9.3
	Проведение научных испытаний

	3.10
	Ветеринарное обслуживание

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание

	3.10.2
	Приюты для животных

	4.0
	Предпринимательство

	4.1
	Деловое управление

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)

	4.3
	Рынки

	4.4
	Магазины

	4.5
	Банковская и страховая деятельность

	4.6
	Общественное питание

	4.7
	Гостиничное обслуживание

	4.8
	Развлечение

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия

	4.8.2
	Проведение азартных игр

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах

	4.9
	Служебные гаражи

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса


	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность

	5.0
	Отдых (рекреация)

	5.1
	Спорт

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом

	5.1.5
	Водный спорт

	5.1.6
	Авиационный спорт

	5.1.7
	Спортивные базы

	5.2
	Природно-познавательный туризм

	5.2.1
	Туристическое обслуживание

	5.3
	Охота и рыбалка

	5.4
	Причалы для маломерных судов

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок

	6.0
	Производственная деятельность

	6.1
	Недропользование

	6.2
	Тяжелая промышленность

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность

	6.3
	Легкая промышленность

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность

	6.4
	Пищевая промышленность

	6.5
	Нефтехимическая промышленность

	6.6
	Строительная промышленность

	6.7
	Энергетика

	6.7.1
	Атомная энергетика

	6.8
	Связь

	6.9
	Склады

	6.9.1
	Складские площадки

	6.10
	Обеспечение космической деятельности

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность

	6.12
	Научно-производственная деятельность

	7.0
	Транспорт

	7.1
	Железнодорожный транспорт

	7.1.1
	Железнодорожные пути

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок

	7.2
	Автомобильный транспорт

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования

	7.3
	Водный транспорт

	7.4
	Воздушный транспорт

	7.5
	Трубопроводный транспорт

	7.6
	Внеуличный транспорт

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы

	9.1
	Охрана природных территорий

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных

	9.2
	Курортная деятельность

	9.2.1
	Санаторная деятельность

	9.3
	Историко-культурная деятельность

	10.0
	Использование лесов

	10.1
	Заготовка древесины

	10.2
	Лесные плантации

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов

	10.4
	Резервные леса

	11.0
	Водные объекты

	11.1
	Общее пользование водными объектами

	11.2
	Специальное пользование водными объектами

	11.3
	Гидротехнические сооружения

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть

	12.0.2
	Благоустройство территории

	12.1
	Ритуальная деятельность

	12.2
	Специальная деятельность

	12.3
	Запас

	13.0
	Земельные участки общего назначения

	13.1
	Ведение огородничества

	13.2
	Ведение садоводства


Ранее были установлены предпосылки для расчета экономически обоснованной величины арендной платы для трех вариантов расчета:

	Пессимистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна земельному налогу (TL)

	Реалистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна двукратной величине земельного налога (TL)

	Оптимистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна 8,96% от кадастровой стоимости


Полученные пороговые значения необходимо проверить на соответствие принципу учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер земельного налога, а также защиты интересов лиц, освобожденных от уплаты земельного налога.

Указанный принцип полностью соблюдается только при пессимистическом варианте. Для соблюдения данного принципа при реалистическом и оптимистическом вариантах расчета часть участков необходимо выделить в отдельную группу «участки, предоставленные для ведения социально-значимых видов деятельности». Для данных участков величина арендной платы будет равна величине земельного налога (1,00 TL).
Так как величина арендной платы частично поставлена в зависимость от действующих ставок земельного налога, следующим этапом был анализ данных ставок.
Анализ ставок земельного налога
Ставки земельного налога устанавливаются на местном уровне. Действующие ставки земельного налога по состоянию на дату подготовки Заключения приведены в таблице 3.3. Перечень лиц, освобожденных от уплаты земельного налога, приведен на с. 16-17.
Таблица 3.3 – Действующие ставки земельного налога (в % от кадастровой стоимости)
	Наименование категории земель/разрешенного использования земельного участка
	Ставка налога


	Земельные участки, отнесенные к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования и используемые для сельскохозяйственного производства
	0,3

	Земельные участки, занятые жилищным фондом и 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 приобретенные (предоставленные) для жилищного строительства (за исключением земельных участков, приобретенных (предоставленных) для индивидуального жилищного строительства, используемых в предпринимательской деятельности)
	0,3

	Земельные участки, не используемые в предпринимательской деятельности, приобретенные (предоставленные) для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства или огородничества, а также земельных участков общего назначения, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 2017 года N 217-ФЗ "О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации"
	0,3

	Земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством РФ, предоставленные для обеспечения обороны, безопасности и таможенных нужд
	0,3

	Земельные участки, приобретенные (предоставленные) для строительства, размещения и эксплуатации гаражей, в том числе для этих же целей и за земельные участки общего пользования в гаражных кооперативах
	0,7

	Прочие земельные участки
	1,5


В законах и нормативных актах, устанавливающих ставки земельного налога, градация земельных участков не соответствует приказу Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков». В связи с этим в таблице 3.4 специалистом проведено сопоставление действующих ставок налога с видами разрешенного использования.

Таблица 3.4 – Сопоставление ставок земельного налога с видами разрешенного использования
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Ставка земельного налога, %

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	0,3

	1.1
	Растениеводство
	0,3

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	0,3

	1.3
	Овощеводство
	0,3

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	0,3

	1.5
	Садоводство
	0,3

	1.5.1
	Виноградарство
	0,3

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	0,3

	1.7
	Животноводство
	0,3

	1.8
	Скотоводство
	0,3

	1.9
	Звероводство
	0,3

	1.10
	Птицеводство
	0,3

	1.11
	Свиноводство
	0,3

	1.12
	Пчеловодство
	0,3

	1.13
	Рыбоводство
	0,3

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	0,3

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	0,3

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	0,3

	1.17
	Питомники
	0,3

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	0,3

	1.19
	Сенокошение
	0,3

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	0,3

	2.0
	Жилая застройка
	0,3

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	0,3

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	0,3

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	0,3

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	0,3

	2.4
	Передвижное жилье
	0,3

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	0,3

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	0,3

	2.7
	Обслуживание жилой застройки
	1,5

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	0,3

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	0,7

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства
	1,5

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	0,3

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	0,3

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
	1,5

	3.2
	Социальное обслуживание
	1,5

	3.2.1
	Дома социального обслуживания
	1,5

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению
	1,5

	3.2.3
	Оказание услуг связи
	1,5

	3.2.4
	Общежития
	1,5

	3.3
	Бытовое обслуживание
	1,5

	3.4
	Здравоохранение
	1,5

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	1,5

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание
	1,5

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения
	1,5

	3.5
	Образование и просвещение
	1,5

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	1,5

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование
	1,5

	3.6
	Культурное развитие
	1,5

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности
	1,5

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха
	1,5

	3.6.3
	Цирки и зверинцы
	1,5

	3.7
	Религиозное использование
	0

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0

	3.8
	Общественное управление
	1,5

	3.8.1
	Государственное управление
	1,5

	3.8.2
	Представительская деятельность
	1,5

	3.9
	Обеспечение научной деятельности
	1,5

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях
	1,5

	3.9.2
	Проведение научных исследований
	1,5

	3.9.3
	Проведение научных испытаний
	1,5

	3.10
	Ветеринарное обслуживание
	1,5

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	1,5

	3.10.2
	Приюты для животных
	1,5

	4.0
	Предпринимательство
	1,5

	4.1
	Деловое управление
	1,5

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	1,5

	4.3
	Рынки
	1,5

	4.4
	Магазины
	1,5

	4.5
	Банковская и страховая деятельность
	1,5

	4.6
	Общественное питание
	1,5

	4.7
	Гостиничное обслуживание
	1,5

	4.8
	Развлечение
	1,5

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия
	1,5

	4.8.2
	Проведение азартных игр
	1,5

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах
	1,5

	4.9
	Служебные гаражи
	0,7

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса
	1,5

	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств
	1,5

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха
	1,5

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки
	1,5

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей
	1,5

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность
	1,5

	5.0
	Отдых (рекреация)
	1,5

	5.1
	Спорт
	1,5

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	1,5

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	1,5

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом
	1,5

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом
	1,5

	5.1.5
	Водный спорт
	1,5

	5.1.6
	Авиационный спорт
	1,5

	5.1.7
	Спортивные базы
	1,5

	5.2
	Природно-познавательный туризм
	1,5

	5.2.1
	Туристическое обслуживание
	1,5

	5.3
	Охота и рыбалка
	1,5

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	1,5

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	1,5

	6.0
	Производственная деятельность
	1,5

	6.1
	Недропользование
	1,5

	6.2
	Тяжелая промышленность
	1,5

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность
	1,5

	6.3
	Легкая промышленность
	1,5

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность
	1,5

	6.4
	Пищевая промышленность
	1,5

	6.5
	Нефтехимическая промышленность
	1,5

	6.6
	Строительная промышленность
	1,5

	6.7
	Энергетика
	1,5

	6.7.1
	Атомная энергетика
	1,5

	6.8
	Связь
	1,5

	6.9
	Склады
	1,5

	6.9.1
	Складские площадки
	1,5

	6.10
	Обеспечение космической деятельности
	1,5

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	1,5

	6.12
	Научно-производственная деятельность
	1,5

	7.0
	Транспорт
	1,5

	7.1
	Железнодорожный транспорт
	1,5

	7.1.1
	Железнодорожные пути
	1,5

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок
	1,5

	7.2
	Автомобильный транспорт
	1,5

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров
	1,5

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования
	1,5

	7.3
	Водный транспорт
	1,5

	7.4
	Воздушный транспорт
	1,5

	7.5
	Трубопроводный транспорт
	1,5

	7.6
	Внеуличный транспорт
	1,5

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности
	0,3

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил
	0,3

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации
	0,3

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	0,3

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы
	1,5

	9.1
	Охрана природных территорий
	1,5

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных
	1,5

	9.2
	Курортная деятельность
	1,5

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	1,5

	9.3
	Историко-культурная деятельность
	1,5

	10.0
	Использование лесов
	1,5

	10.1
	Заготовка древесины
	1,5

	10.2
	Лесные плантации
	1,5

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов
	1,5

	10.4
	Резервные леса
	1,5

	11.0
	Водные объекты
	1,5

	11.1
	Общее пользование водными объектами
	1,5

	11.2
	Специальное пользование водными объектами
	1,5

	11.3
	Гидротехнические сооружения
	1,5

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	0,3

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	0,3

	12.0.2
	Благоустройство территории
	0,3

	12.1
	Ритуальная деятельность
	1,5

	12.2
	Специальная деятельность
	1,5

	12.3
	Запас
	1,5

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	0,3

	13.1
	Ведение огородничества
	0,3

	13.2
	Ведение садоводства
	0,3


Определение экономически обоснованной величины арендной платы (Ап)
В первую очередь необходимо выделить социально-значимые виды деятельности, так как они выделены в отдельную группу, величина арендной платы для которой будет равна величине земельного налога.

К социально-значимым отнесены следующие виды разрешенного использования:

	3.2
	Социальное обслуживание

	3.2.1
	Дома социального обслуживания

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению

	3.4
	Здравоохранение

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения

	3.5
	Образование и просвещение

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование

	3.6
	Культурное развитие

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха

	3.6.3
	Цирки и зверинцы

	3.7
	Религиозное использование

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов

	3.7.2
	Религиозное управление и образование

	3.10
	Ветеринарное обслуживание

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание

	3.10.2
	Приюты для животных

	5.1
	Спорт

	5.0
	Отдых (рекреация)

	5.1
	Спорт

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом

	5.1.5
	Водный спорт

	5.1.6
	Авиационный спорт

	5.1.7
	Спортивные базы

	5.2
	Природно-познавательный туризм

	5.2.1
	Туристическое обслуживание

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы

	9.1
	Охрана природных территорий

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных

	9.3
	Историко-культурная деятельность

	12.1
	Ритуальная деятельность


Во вторую очередь, определялась ставка арендной платы для всех остальных видов разрешенного использования. В зависимости от варианта расчета величина экономически обоснованной арендной платы равна: 
	Пессимистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна земельному налогу (TL)

	Реалистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна двукратной величине земельного налога (TL)

	Оптимистический вариант
	Экономически обоснованная величина арендной платы равна 8,96%


Расчет экономически обоснованной величины арендной платы для разных вариантов расчета приведен в таблице 3.5. 
Таблица 3.5 – Расчет экономически обоснованной величины арендной платы (в % от кадастровой стоимости)
	Код ВРИ
	Вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)
	Социально-значимый вид деятельности
	Величина земельного налога, % от кадастровой стоимости (TL)
	Величина арендной платы, % от кадастровой стоимости (Ап)

	
	
	
	
	Пессимистический
(1 х TL)
	Реалистический 

(2 х TL)
	Оптимистический (8,96%)

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.1
	Растениеводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.3
	Овощеводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.5
	Садоводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.5.1
	Виноградарство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.7
	Животноводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.8
	Скотоводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.9
	Звероводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.10
	Птицеводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.11
	Свиноводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.12
	Пчеловодство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.13
	Рыбоводство
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.17
	Питомники
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.19
	Сенокошение
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.0
	Жилая застройка
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.4
	Передвижное жилье
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.7
	Обслуживание жилой застройки
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	Нет
	0,7
	0,7
	1,4
	8,96

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.2
	Социальное обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.2.1
	Дома социального обслуживания
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.2.3
	Оказание услуг связи
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.2.4
	Общежития
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.3
	Бытовое обслуживание
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.4
	Здравоохранение
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.5
	Образование и просвещение
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.6
	Культурное развитие
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.6.3
	Цирки и зверинцы
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.7
	Религиозное использование
	Да
	0
	0
	0
	0

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	Да
	0
	0
	0
	0

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	Да
	0
	0
	0
	0

	3.8
	Общественное управление
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.8.1
	Государственное управление
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.8.2
	Представительская деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.9
	Обеспечение научной деятельности
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.9.2
	Проведение научных исследований
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.9.3
	Проведение научных испытаний
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	3.10
	Ветеринарное обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	3.10.2
	Приюты для животных
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	4.0
	Предпринимательство
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.1
	Деловое управление
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.3
	Рынки
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.4
	Магазины
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.5
	Банковская и страховая деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.6
	Общественное питание
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.7
	Гостиничное обслуживание
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.8
	Развлечения
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.8.2
	Проведения азартных игр
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.9
	Служебные гаражи
	Нет
	0,7
	0,7
	1,4
	8,96

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	5.0
	Отдых (рекреация)
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	5.1
	Спорт
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.5
	Водный спорт
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.6
	Авиационный спорт
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.1.7
	Спортивные базы
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.2
	Природно-познавательный туризм
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.2.1
	Туристическое обслуживание
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	5.3
	Охота и рыбалка
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.0
	Производственная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.1
	Недропользование
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.2
	Тяжелая промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.3
	Легкая промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.4
	Пищевая промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.5
	Нефтехимическая промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.6
	Строительная промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.7
	Энергетика
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.7.1
	Атомная энергетика
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.8
	Связь
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.9
	Склады
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.9.1
	Складские площадки
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.10
	Обеспечение космической деятельности
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	6.12
	Научно-производственная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.0
	Транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.1
	Железнодорожный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.1.1
	Железнодорожные пути
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.2
	Автомобильный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	Нет
	0
	0
	0
	8,96

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.3
	Водный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.4
	Воздушный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.5
	Трубопроводный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	7.6
	Внеуличный транспорт
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	Нет
	0
	0
	0
	8,96

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	9.1
	Охрана природных территорий
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	9.2
	Курортная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	9.3
	Историко-культурная деятельность
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	10.0
	Использование лесов
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	10.1
	Заготовка древесины
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	10.2
	Лесные плантации
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	10.4
	Резервные леса
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	11.0
	Водные объекты
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	11.1
	Общее пользование водными объектами
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	11.2
	Специальное пользование водными объектами
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	11.3
	Гидротехнические сооружения
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	12.0.2
	Благоустройство территории
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	12.1
	Ритуальная деятельность
	Да
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5

	12.2
	Специальная деятельность
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	12.3
	Запас
	Нет
	1,5
	1,5
	3
	8,96

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	13.1
	Ведение огородничества
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96

	13.2
	Ведение садоводства
	Нет
	0,3
	0,3
	0,6
	8,96


Для дальнейшего расчета коэффициента К1 необходимо преобразовать формулу: 

Ап  = Скад x Сап / 100 % x К1  x К2  x К3
где:

Ап  - размер арендной платы;

Скад    - кадастровая стоимость арендуемого земельного участка;

Сап   - ставка арендной платы, установленная в процентах от кадастровой стоимости;

К1  - коэффициент, учитывающий разрешенное использование земельного участка согласно сведениям, содержащимся в Едином государственном реестре недвижимости;
К2  - коэффициент, учитывающий особенности расположения земельного участка в городском округе, муниципальном районе;

К3  - коэффициент, учитывающий категорию арендатора.

в формулу: 

Ап / Скад  = Сап x К1  x К2  x К3,

где, Ап/Скад – арендная плата в % от кадастровой стоимости земли.

Следовательно, коэффициент К1 можно рассчитать следующим образом:
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Все необходимые данные для расчета коэффициента К1 нами были получены ранее. Сводная информация и расчет коэффициентов К1 приведены в таблице 3.6.  
Пояснения к таблице 4.7:
· в столбцах 3, 4, 5 приведена величина арендной платы в процентах от кадастровой стоимости, рассчитанная в таблице 3.5.

· в столбце 6 приведены значения ставок арендной платы согласно закону Челябинской области № 257-ЗО от 24 апреля 2008 года.

· значения коэффициентов К1 в столбцах 9, 10, 11 определялись по полученной выше формуле.

Таблица 3.6 – Сводная информация и расчет коэффициента К1
	Код ВРИ
	Вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)
	Величина арендной платы, % от кадастровой стоимости (Ап/Скад)
	Ставка арендной платы, % (Сап)
	К2
	К3
	Расчет коэффициента К1 

	
	
	Пессимистический вариант
	Реалистический вариант
	Оптимистический вариант
	
	
	
	Пессимистический вариант
	Реалистический вариант
	Оптимистический вариант

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.1
	Растениеводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.3
	Овощеводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.5
	Садоводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.5.1
	Виноградарство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	
	
	1
	2
	29,87

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.7
	Животноводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.8
	Скотоводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.9
	Звероводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.10
	Птицеводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.11
	Свиноводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.12
	Пчеловодство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.13
	Рыбоводство
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.17
	Питомники
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.19
	Сенокошение
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.0
	Жилая застройка
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.4
	Передвижное жилье
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.7
	Обслуживание жилой застройки
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	0,7
	1,4
	8,96
	0,3
	
	
	2,33
	4,67
	29,87

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.2
	Социальное обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.2.1
	Дома социального обслуживания
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.2.3
	Оказание услуг связи
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.2.4
	Общежития
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	3.3
	Бытовое обслуживание
	1,5
	3
	8,96
	1,5
	1
	1
	1
	2
	5,97

	3.4
	Здравоохранение
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.5
	Образование и просвещение
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.6
	Культурное развитие
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	3.6.3
	Цирки и зверинцы
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	3.7
	Религиозное использование
	0
	0
	0
	2
	1
	0,001
	0
	0
	0

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0
	0
	0
	2
	1
	0,001
	0
	0
	0

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0
	0
	0
	3
	1
	0,001
	0
	0
	0

	3.8
	Общественное управление
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.8.1
	Государственное управление
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.8.2
	Представительская деятельность
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.9
	Обеспечение научной деятельности
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.9.2
	Проведение научных исследований
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.9.3
	Проведение научных испытаний
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	3.10
	Ветеринарное обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	3
	1
	1
	0,5
	0,5
	0,5

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	3
	1
	1
	0,5
	0,5
	0,5

	3.10.2
	Приюты для животных
	1,5
	1,5
	1,5
	3
	1
	1
	0,5
	0,5
	0,5

	4.0
	Предпринимательство
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.1
	Деловое управление
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.3
	Рынки
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.4
	Магазины
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.5
	Банковская и страховая деятельность
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.6
	Общественное питание
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.7
	Гостиничное обслуживание
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.8
	Развлечения
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.2
	Проведения азартных игр
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.9
	Служебные гаражи
	0,7
	1,4
	8,96
	3
	1
	1
	0,23
	0,47
	2,99

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	3
	1
	1
	0,5
	1
	2,99

	5.0
	Отдых (рекреация)
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	5.1
	Спорт
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.5
	Водный спорт
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.6
	Авиационный спорт
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.1.7
	Спортивные базы
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.2
	Природно-познавательный туризм
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.2.1
	Туристическое обслуживание
	1,5
	1,5
	1,5
	0,3
	1
	1
	5
	5
	5

	5.3
	Охота и рыбалка
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	6.0
	Производственная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.1
	Недропользование
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.2
	Тяжелая промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.3
	Легкая промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.4
	Пищевая промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.5
	Нефтехимическая промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.6
	Строительная промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.7
	Энергетика
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.7.1
	Атомная энергетика
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.8
	Связь
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.9
	Склады
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.9.1
	Складские площадки
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.10
	Обеспечение космической деятельности
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	6.12
	Научно-производственная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.0
	Транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1
	Железнодорожный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1.1
	Железнодорожные пути
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2
	Автомобильный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0
	0
	8,96
	2
	1
	1
	0
	0
	4,48

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.3
	Водный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.4
	Воздушный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.5
	Трубопроводный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	7.6
	Внеуличный транспорт
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности
	0,3
	0,6
	8,96
	2
	1
	1
	0,15
	0,3
	4,48

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил
	0,3
	0,6
	8,96
	2
	1
	1
	0,15
	0,3
	4,48

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации
	0,3
	0,6
	8,96
	2
	1
	1
	0,15
	0,3
	4,48

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	0,3
	0,6
	8,96
	2
	1
	1
	0,15
	0,3
	4,48

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0
	0
	8,96
	2
	1
	1
	0
	0
	4,48

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	9.1
	Охрана природных территорий
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	
	
	0,75
	0,75
	0,75

	9.2
	Курортная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	0,3
	1
	1
	5
	10
	29,87

	9.3
	Историко-культурная деятельность
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	10.0
	Использование лесов
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	10.1
	Заготовка древесины
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	10.2
	Лесные плантации
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	10.4
	Резервные леса
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	11.0
	Водные объекты
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	11.1
	Общее пользование водными объектами
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	11.2
	Специальное пользование водными объектами
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	11.3
	Гидротехнические сооружения
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	0,3
	0,6
	8,96
	0,07
	1
	1
	4,29
	8,57
	128

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	0,3
	0,6
	8,96
	0,07
	1
	1
	4,29
	8,57
	128

	12.0.2
	Благоустройство территории
	0,3
	0,6
	8,96
	0,07
	1
	1
	4,29
	8,57
	128

	12.1
	Ритуальная деятельность
	1,5
	1,5
	1,5
	2
	1
	1
	0,75
	0,75
	0,75

	12.2
	Специальная деятельность
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	12.3
	Запас
	1,5
	3
	8,96
	2
	1
	1
	0,75
	1,5
	4,48

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	13.1
	Ведение огородничества
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87

	13.2
	Ведение садоводства
	0,3
	0,6
	8,96
	0,3
	1
	1
	1
	2
	29,87


Коэффициенты К1 должны входить в диапазон, установленный законом Челябинской области – от 0,1 до 20. В результате анализа рассчитанных коэффициентов установлено, что для некоторых видов разрешенного использования значение коэффициента К1 выходит за границы установленного законом диапазона. В связи с этим для указанных видов деятельности величина коэффициента К1 установлена на уровне ближайшей границы, установленного законом Челябинской области, диапазона – 0,1 или 20:
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Расчетный коэффициент К1
	Коэффициент К1, принятый к учету

	Пессимистический вариант

	3.7
	Религиозное использование
	0
	0,1

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0
	0,1

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0
	0,1

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0
	0,1

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0
	0,1

	Реалистический вариант

	3.7
	Религиозное использование
	0
	0,1

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0
	0,1

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0
	0,1

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0
	0,1

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0
	0,1

	Оптимистический вариант

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	29,87
	20

	1.1
	Растениеводство
	29,87
	20

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	29,87
	20

	1.3
	Овощеводство
	29,87
	20

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	29,87
	20

	1.5
	Садоводство
	29,87
	20

	1.5.1
	Виноградарство
	29,87
	20

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	29,87
	20

	1.7
	Животноводство
	29,87
	20

	1.8
	Скотоводство
	29,87
	20

	1.9
	Звероводство
	29,87
	20

	1.10
	Птицеводство
	29,87
	20

	1.11
	Свиноводство
	29,87
	20

	1.12
	Пчеловодство
	29,87
	20

	1.13
	Рыбоводство
	29,87
	20

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	29,87
	20

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	29,87
	20

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	29,87
	20

	1.17
	Питомники
	29,87
	20

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	29,87
	20

	1.19
	Сенокошение
	29,87
	20

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	29,87
	20

	2.0
	Жилая застройка
	29,87
	20

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	29,87
	20

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	29,87
	20

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	29,87
	20

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	29,87
	20

	2.4
	Передвижное жилье
	29,87
	20

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	29,87
	20

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	29,87
	20

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	29,87
	20

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	29,87
	20

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	29,87
	20

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	29,87
	20

	3.2.4
	Общежития
	29,87
	20

	3.7
	Религиозное использование
	0
	0,1

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0
	0,1

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0
	0,1

	5.0
	Отдых (рекреация)
	29,87
	20

	5.3
	Охота и рыбалка
	29,87
	20

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	29,87
	20

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	29,87
	20

	9.2
	Курортная деятельность
	29,87
	20

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	29,87
	20

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	128
	20

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	128
	20

	12.0.2
	Благоустройство территории
	128
	20

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	29,87
	20

	13.1
	Ведение огородничества
	29,87
	20

	13.2
	Ведение садоводства
	29,87
	20


РАЗДЕЛ 4. Анализ соответствия экономического обоснования основным принципам определения арендной платы
1. Принцип предсказуемости расчета размера арендной платы

В нормативных правовых актах определен порядок расчета арендной платы и случаи, в которых возможен пересмотр размера арендной платы в одностороннем порядке по требованию арендодателя. Следовательно, порядок расчета арендной платы соответствует принципу.
2. Принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы

Арендная плата за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Чебаркульского городского округа, определяется на основании кадастровой стоимости. Следовательно, порядок расчета арендной платы соответствует принципу.

3. Принцип недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и землевладельцев при переоформлении ими прав на земельные участки.

Указанный принцип отражает частный случай переоформления прав на участки и должен учитываться непосредственно в момент переоформления прав, а не на этапе обоснования коэффициентов.
4. Принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности.

Экономическое обоснование коэффициентов для социально-значимых видов деятельности производилось исходя из допущения о равенстве арендной платы и земельного налога. В данном случае арендная плата не будет превышать размер земельного налога. Для лиц, освобожденных от уплаты земельного налога, величина арендной платы определена на минимально допустимом уровне.
Следовательно, порядок расчета арендной платы соответствует принципу.
5. Принцип запрета необоснованных предпочтений.

Порядок расчета арендной платы и рассчитанные коэффициенты исключают возможность создания дискриминационных условий в отношении арендаторов земельных участков (в том числе в зависимости от организационно-правовой формы арендаторов) при определении размера арендной платы за земельные участки, предоставляемые по одним и тем же основаниям, принадлежащие одному публично-правовому образованию, отнесенные к одной категории земель, используемые или предназначенные для одних и тех же видов деятельности. Следовательно, порядок расчета арендной платы соответствует принципу.

6. Принцип учета наличия предусмотренных законодательством Российской Федерации ограничений права на приобретение в собственность земельного участка, занимаемого зданием, сооружением, собственником этого здания, сооружения.

На территории курорта «Кисегач» имеются ограничения права на приобретение в собственность земельных участков. Для данных земельных участков величина арендной платы не должна превышать размер земельного налога. Следовательно, величина коэффициента К1 для данной категории земель всегда должна соответствовать пессимистическому  варианту.
7. Принцип экономической обоснованности
Арендная плата за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Чебаркульского городского округа, определяется на основании кадастровой стоимости. Кадастровая оценка земель населенных пунктов осуществляется путем построения статистических моделей на основании рыночной информации о ценах на земельные участки, которая в свою очередь отражает потенциальную доходность земельного участка (или полезность в случае некоммерческого назначения). 

Отсюда, можно сделать вывод, что порядок расчета арендной платы соответствует принципу экономической обоснованности, так как кадастровая стоимость, являющаяся базой для расчета арендной платы, отражает потенциальную доходность земельных участков. А в случае ее несоответствия рыночному диапазону или наличия ошибки при проведении кадастровой оценки статьей 66 Земельного кодекса РФ предусмотрен механизм защиты прав арендаторов и собственников путем установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости. В данном случае введение дополнительных коэффициентов в формулу расчета, учитывающих доходность, является необоснованным.
ВЫВОДЫ по расчету коэффициентов К1, применяемых для расчета годовой арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена на территории Чебаркульского городского округа 
ЗНАЧЕНИЯ КОЭФФИЦИЕНТА К1
	Код ВРИ
	Вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)
	Пессимистический вариант
	Реалистический вариант
	Оптимистический вариант

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	1
	2
	20

	1.1
	Растениеводство
	1
	2
	20

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	1
	2
	20

	1.3
	Овощеводство
	1
	2
	20

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	1
	2
	20

	1.5
	Садоводство
	1
	2
	20

	1.5.1
	Виноградарство
	1
	2
	20

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	1
	2
	20

	1.7
	Животноводство
	1
	2
	20

	1.8
	Скотоводство
	1
	2
	20

	1.9
	Звероводство
	1
	2
	20

	1.10
	Птицеводство
	1
	2
	20

	1.11
	Свиноводство
	1
	2
	20

	1.12
	Пчеловодство
	1
	2
	20

	1.13
	Рыбоводство
	1
	2
	20

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	1
	2
	20

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	1
	2
	20

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	1
	2
	20

	1.17
	Питомники
	1
	2
	20

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	1
	2
	20

	1.19
	Сенокошение
	1
	2
	20

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1
	2
	20

	2.0
	Жилая застройка
	1
	2
	20

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	1
	2
	20

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	1
	2
	20

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	1
	2
	20

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	1
	2
	20

	2.4
	Передвижное жилье
	1
	2
	20

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	1
	2
	20

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	1
	2
	20

	2.7
	Обслуживание жилой застройки
	0,5
	1
	2,99

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	1
	2
	20

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	2,33
	4,67
	20

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства
	0,5
	1
	2,99

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	1
	2
	20

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	1
	2
	20

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
	0,5
	1
	2,99

	3.2
	Социальное обслуживание
	5
	5
	5

	3.2.1
	Дома социального обслуживания
	5
	5
	5

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению
	5
	5
	5

	3.2.3
	Оказание услуг связи
	0,5
	1
	2,99

	3.2.4
	Общежития
	5
	10
	20

	3.3
	Бытовое обслуживание
	1
	2
	5,97

	3.4
	Здравоохранение
	5
	5
	5

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	5
	5
	5

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание
	5
	5
	5

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения
	5
	5
	5

	3.5
	Образование и просвещение
	5
	5
	5

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	5
	5
	5

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование
	5
	5
	5

	3.6
	Культурное развитие
	5
	5
	5

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности
	5
	5
	5

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха
	0,75
	0,75
	0,75

	3.6.3
	Цирки и зверинцы
	0,75
	0,75
	0,75

	3.7
	Религиозное использование
	0,1
	0,1
	0,1

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0,1
	0,1
	0,1

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0,1
	0,1
	0,1

	3.8
	Общественное управление
	0,5
	1
	2,99

	3.8.1
	Государственное управление
	0,5
	1
	2,99

	3.8.2
	Представительская деятельность
	0,5
	1
	2,99

	3.9
	Обеспечение научной деятельности
	0,5
	1
	2,99

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях
	0,5
	1
	2,99

	3.9.2
	Проведение научных исследований
	0,5
	1
	2,99

	3.9.3
	Проведение научных испытаний
	0,5
	1
	2,99

	3.10
	Ветеринарное обслуживание
	0,5
	0,5
	0,5

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	0,5
	0,5
	0,5

	3.10.2
	Приюты для животных
	0,5
	0,5
	0,5

	4.0
	Предпринимательство
	0,5
	1
	2,99

	4.1
	Деловое управление
	0,5
	1
	2,99

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	0,5
	1
	2,99

	4.3
	Рынки
	0,5
	1
	2,99

	4.4
	Магазины
	0,5
	1
	2,99

	4.5
	Банковская и страховая деятельность
	0,5
	1
	2,99

	4.6
	Общественное питание
	0,5
	1
	2,99

	4.7
	Гостиничное обслуживание
	0,5
	1
	2,99

	4.8
	Развлечение
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.2
	Проведение азартных игр
	0,75
	1,5
	4,48

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах
	0,5
	1
	2,99

	4.9
	Служебные гаражи
	0,23
	0,47
	2,99

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки
	0,5
	1
	2,99

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей
	0,5
	1
	2,99

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность
	0,5
	1
	2,99

	5.0
	Отдых (рекреация)
	5
	10
	20

	5.1
	Спорт
	5
	5
	5

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	5
	5
	5

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	5
	5
	5

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом
	5
	5
	5

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом
	5
	5
	5

	5.1.5
	Водный спорт
	5
	5
	5

	5.1.6
	Авиационный спорт
	5
	5
	5

	5.1.7
	Спортивные базы
	5
	5
	5

	5.2
	Природно-познавательный туризм
	5
	5
	5

	5.2.1
	Туристическое обслуживание
	5
	5
	5

	5.3
	Охота и рыбалка
	5
	10
	20

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	5
	10
	20

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	5
	10
	20

	6.0
	Производственная деятельность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.1
	Недропользование
	0,75
	1,5
	4,48

	6.2
	Тяжелая промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.3
	Легкая промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.4
	Пищевая промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.5
	Нефтехимическая промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.6
	Строительная промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.7
	Энергетика
	0,75
	1,5
	4,48

	6.7.1
	Атомная энергетика
	0,75
	1,5
	4,48

	6.8
	Связь
	0,75
	1,5
	4,48

	6.9
	Склады
	0,75
	1,5
	4,48

	6.9.1
	Складские площадки
	0,75
	1,5
	4,48

	6.10
	Обеспечение космической деятельности
	0,75
	1,5
	4,48

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	0,75
	1,5
	4,48

	6.12
	Научно-производственная деятельность
	0,75
	1,5
	4,48

	7.0
	Транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1
	Железнодорожный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1.1
	Железнодорожные пути
	0,75
	1,5
	4,48

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2
	Автомобильный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0,1
	0,1
	4,48

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров
	0,75
	1,5
	4,48

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования
	0,75
	1,5
	4,48

	7.3
	Водный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.4
	Воздушный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.5
	Трубопроводный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	7.6
	Внеуличный транспорт
	0,75
	1,5
	4,48

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности
	0,15
	0,3
	4,48

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил
	0,15
	0,3
	4,48

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации
	0,15
	0,3
	4,48

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	0,15
	0,3
	4,48

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0,1
	0,1
	4,48

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы
	0,75
	0,75
	0,75

	9.1
	Охрана природных территорий
	0,75
	0,75
	0,75

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных
	0,75
	0,75
	0,75

	9.2
	Курортная деятельность
	5
	10
	20

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	5
	10
	20

	9.3
	Историко-культурная деятельность
	0,75
	0,75
	0,75

	10.0
	Использование лесов
	0,75
	1,5
	4,48

	10.1
	Заготовка древесины
	0,75
	1,5
	4,48

	10.2
	Лесные плантации
	0,75
	1,5
	4,48

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов
	0,75
	1,5
	4,48

	10.4
	Резервные леса
	0,75
	1,5
	4,48

	11.0
	Водные объекты
	0,75
	1,5
	4,48

	11.1
	Общее пользование водными объектами
	0,75
	1,5
	4,48

	11.2
	Специальное пользование водными объектами
	0,75
	1,5
	4,48

	11.3
	Гидротехнические сооружения
	0,75
	1,5
	4,48

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	4,29
	8,57
	20

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	4,29
	8,57
	20

	12.0.2
	Благоустройство территории
	4,29
	8,57
	20

	12.1
	Ритуальная деятельность
	0,75
	0,75
	0,75

	12.2
	Специальная деятельность
	0,75
	1,5
	4,48

	12.3
	Запас
	0,75
	1,5
	4,48

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	1
	2
	20

	13.1
	Ведение огородничества
	1
	2
	20

	13.2
	Ведение садоводства
	1
	2
	20


Отдельно выделяются участки, расположенные в зоне курорта «Кисегач», для которых существуют ограничения права на приобретение в собственность земельного участка, занимаемого зданием, сооружением, собственником этого здания, сооружения:

	Код ВРИ
	Вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ)
	К1 для всех вариантов

	1.0
	Сельскохозяйственное использование
	1

	1.1
	Растениеводство
	1

	1.2
	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	1

	1.3
	Овощеводство
	1

	1.4
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур
	1

	1.5
	Садоводство
	1

	1.5.1
	Виноградарство
	1

	1.6
	Выращивание льна и конопли
	1

	1.7
	Животноводство
	1

	1.8
	Скотоводство
	1

	1.9
	Звероводство
	1

	1.10
	Птицеводство
	1

	1.11
	Свиноводство
	1

	1.12
	Пчеловодство
	1

	1.13
	Рыбоводство
	1

	1.14
	Научное обеспечение сельского хозяйства
	1

	1.15
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции
	1

	1.16
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	1

	1.17
	Питомники
	1

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	1

	1.19
	Сенокошение
	1

	1.20
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1

	2.0
	Жилая застройка
	1

	2.1
	Для индивидуального жилищного строительства
	1

	2.1.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	1

	2.2
	Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
	1

	2.3
	Блокированная жилая застройка
	1

	2.4
	Передвижное жилье
	1

	2.5
	Среднеэтажная жилая застройка
	1

	2.6
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	1

	2.7
	Обслуживание жилой застройки
	0,5

	2.7.1
	Хранение автотранспорта
	1

	2.7.2
	Размещение гаражей для собственных нужд
	2,33

	3.0
	Общественное использование объектов капитального строительства
	0,5

	3.1
	Коммунальное обслуживание
	1

	3.1.1
	Предоставление коммунальных услуг
	1

	3.1.2
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
	0,5

	3.2
	Социальное обслуживание
	5

	3.2.1
	Дома социального обслуживания
	5

	3.2.2
	Оказание социальной помощи населению
	5

	3.2.3
	Оказание услуг связи
	0,5

	3.2.4
	Общежития
	5

	3.3
	Бытовое обслуживание
	1

	3.4
	Здравоохранение
	5

	3.4.1
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	5

	3.4.2
	Стационарное медицинское обслуживание
	5

	3.4.3
	Медицинские организации особого назначения
	5

	3.5
	Образование и просвещение
	5

	3.5.1
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	5

	3.5.2
	Среднее и высшее профессиональное образование
	5

	3.6
	Культурное развитие
	5

	3.6.1
	Объекты культурно-досуговой деятельности
	5

	3.6.2
	Парки культуры и отдыха
	0,75

	3.6.3
	Цирки и зверинцы
	0,75

	3.7
	Религиозное использование
	0,1

	3.7.1
	Осуществление религиозных обрядов
	0,1

	3.7.2
	Религиозное управление и образование
	0,1

	3.8
	Общественное управление
	0,5

	3.8.1
	Государственное управление
	0,5

	3.8.2
	Представительская деятельность
	0,5

	3.9
	Обеспечение научной деятельности
	0,5

	3.9.1
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях
	0,5

	3.9.2
	Проведение научных исследований
	0,5

	3.9.3
	Проведение научных испытаний
	0,5

	3.10
	Ветеринарное обслуживание
	0,5

	3.10.1
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	0,5

	3.10.2
	Приюты для животных
	0,5

	4.0
	Предпринимательство
	0,5

	4.1
	Деловое управление
	0,5

	4.2
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	0,5

	4.3
	Рынки
	0,5

	4.4
	Магазины
	0,5

	4.5
	Банковская и страховая деятельность
	0,5

	4.6
	Общественное питание
	0,5

	4.7
	Гостиничное обслуживание
	0,5

	4.8
	Развлечение
	0,75

	4.8.1
	Развлекательные мероприятия
	0,75

	4.8.2
	Проведение азартных игр
	0,75

	4.8.3
	Проведение азартных игр в игорных зонах
	0,5

	4.9
	Служебные гаражи
	0,23

	4.9.1
	Объекты дорожного сервиса
	0,5

	4.9.1.1
	Заправка транспортных средств
	0,5

	4.9.1.2
	Обеспечение дорожного отдыха
	0,5

	4.9.1.3
	Автомобильные мойки
	0,5

	4.9.1.4
	Ремонт автомобилей
	0,5

	4.10
	Выставочно-ярмарочная деятельность
	0,5

	5.0
	Отдых (рекреация)
	5

	5.1
	Спорт
	5

	5.1.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	5

	5.1.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	5

	5.1.3
	Площадки для занятий спортом
	5

	5.1.4
	Оборудованные площадки для занятий спортом
	5

	5.1.5
	Водный спорт
	5

	5.1.6
	Авиационный спорт
	5

	5.1.7
	Спортивные базы
	5

	5.2
	Природно-познавательный туризм
	5

	5.2.1
	Туристическое обслуживание
	5

	5.3
	Охота и рыбалка
	5

	5.4
	Причалы для маломерных судов
	5

	5.5
	Поля для гольфа или конных прогулок
	5

	6.0
	Производственная деятельность
	0,75

	6.1
	Недропользование
	0,75

	6.2
	Тяжелая промышленность
	0,75

	6.2.1
	Автомобилестроительная промышленность
	0,75

	6.3
	Легкая промышленность
	0,75

	6.3.1
	Фармацевтическая промышленность
	0,75

	6.4
	Пищевая промышленность
	0,75

	6.5
	Нефтехимическая промышленность
	0,75

	6.6
	Строительная промышленность
	0,75

	6.7
	Энергетика
	0,75

	6.7.1
	Атомная энергетика
	0,75

	6.8
	Связь
	0,75

	6.9
	Склады
	0,75

	6.9.1
	Складские площадки
	0,75

	6.10
	Обеспечение космической деятельности
	0,75

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	0,75

	6.12
	Научно-производственная деятельность
	0,75

	7.0
	Транспорт
	0,75

	7.1
	Железнодорожный транспорт
	0,75

	7.1.1
	Железнодорожные пути
	0,75

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок
	0,75

	7.2
	Автомобильный транспорт
	0,75

	7.2.1
	Размещение автомобильных дорог
	0,1

	7.2.2
	Обслуживание перевозок пассажиров
	0,75

	7.2.3
	Стоянки транспорта общего пользования
	0,75

	7.3
	Водный транспорт
	0,75

	7.4
	Воздушный транспорт
	0,75

	7.5
	Трубопроводный транспорт
	0,75

	7.6
	Внеуличный транспорт
	0,75

	8.0
	Обеспечение обороны и безопасности
	0,15

	8.1
	Обеспечение вооруженных сил
	0,15

	8.2
	Охрана Государственной границы Российской Федерации
	0,15

	8.3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	0,15

	8.4
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	0,1

	9.0
	Деятельность по особой охране и изучению природы
	0,75

	9.1
	Охрана природных территорий
	0,75

	9.1.1
	Сохранение и репродукция редких и (или) находящихся под угрозой исчезновения видов животных
	0,75

	9.2
	Курортная деятельность
	5

	9.2.1
	Санаторная деятельность
	5

	9.3
	Историко-культурная деятельность
	0,75

	10.0
	Использование лесов
	0,75

	10.1
	Заготовка древесины
	0,75

	10.2
	Лесные плантации
	0,75

	10.3
	Заготовка лесных ресурсов
	0,75

	10.4
	Резервные леса
	0,75

	11.0
	Водные объекты
	0,75

	11.1
	Общее пользование водными объектами
	0,75

	11.2
	Специальное пользование водными объектами
	0,75

	11.3
	Гидротехнические сооружения
	0,75

	12.0
	Земельные участки (территории)  общего пользования
	4,29

	12.0.1
	Улично-дорожная сеть
	4,29

	12.0.2
	Благоустройство территории
	4,29

	12.1
	Ритуальная деятельность
	0,75

	12.2
	Специальная деятельность
	0,75

	12.3
	Запас
	0,75

	13.0
	Земельные участки общего назначения
	1

	13.1
	Ведение огородничества
	1

	13.2
	Ведение садоводства
	1


ЗНАЧЕНИЕ КОЭФФИЦИЕНТА К2
	Муниципальное образование
	Пессимистический вариант
	Реалистический вариант
	Оптимистический вариант

	Чебаркульский городской округ (все земельные участки)
	1
	1
	1


ЗНАЧЕНИЕ КОЭФФИЦИЕНТА К3
	Категория арендатора
	Пессимистический вариант
	Реалистический вариант
	Оптимистический вариант

	1) общероссийских общественных организаций инвалидов, в том числе территориальных (структурных) подразделений таких организаций, являющихся юридическими лицами, среди членов которых инвалиды и их законные представители составляют не менее 80 процентов, а также союзы таких общероссийских общественных организаций инвалидов, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;
	0,001
	0,001
	0,001

	2) организаций, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов указанных в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридических лиц, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов, - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации товаров (за исключением подакцизных товаров, минерального сырья и иных полезных ископаемых, а также иных товаров по перечню товаров, при производстве и (или) реализации которых организации не подлежат освобождению от уплаты земельного налога в отношении земельных участков, используемых ими для производства и (или) реализации этих товаров, утвержденному Правительством Российской Федерации), работ и услуг (за исключением брокерских и иных посреднических услуг);
	0,001
	0,001
	0,001

	3) организаций, единственными собственниками имущества которых являются указанные в пункте 1 части 10 Закона 257-ЗО от 24.04.2008г. юридические лица, - в отношении земельных участков, используемых ими для достижения образовательных, культурных, лечебно-оздоровительных, физкультурно-спортивных, научных, информационных и иных целей социальной защиты и реабилитации инвалидов, а также для оказания правовой и иной помощи инвалидам, детям-инвалидам и их родителям;
	0,001
	0,001
	0,001

	4) субъектов народных художественных промыслов, субъектов ремесленной деятельности - в отношении земельных участков, используемых ими для производства и реализации изделий народных художественных промыслов и ремесленных изделий;
	0,001
	0,001
	0,001

	5) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления деятельности по проектированию, строительству и реконструкции объектов, полностью финансируемой за счет средств бюджетов всех уровней бюджетной системы;
	1
	1
	1

	6) религиозных организаций - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления религиозной деятельности;
	0,001
	0,001
	0,001

	7) организаций, осуществляющих туристско-рекреационную деятельность, санаторно-курортное лечение, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности;
	1
	1
	1

	8) организаций, осуществляющих деятельность по оздоровлению и отдыху детей, - в отношении земельных участков, используемых ими для указанной деятельности;
	1
	1
	1

	10) организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для нужд аэродромов;
	1
	1
	1

	11) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов физической культуры и спорта;
	1
	1
	1

	12) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в первые три года с даты заключения договора аренды земельного участка;
	1
	1
	1

	12-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных жилых домов в четвертый и последующие годы с даты заключения договора аренды земельного участка;
	1
	1
	1

	12-2) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации индивидуальных жилых домов;
	1
	1
	1

	13) гаражно-строительных кооперативов и граждан, владеющих гаражами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гаражей;
	1
	1
	1

	14) гаражно-строительных кооперативов - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства индивидуальных гаражей, не предназначенных для коммерческого использования;
	1
	1
	1

	15) граждан, владеющих овощехранилищами, голубятнями, - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации овощехранилищ, голубятен;
	1
	1
	1

	16) садоводческих, огороднических некоммерческих организаций - в отношении земельных участков, предоставленных им для садоводства, огородничества, эксплуатации овощехранилищ;
	1
	1
	1

	17) граждан, ведущих личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество, животноводство, - в отношении земельных участков, предоставленных им для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства;
	1
	1
	1

	17-1) граждан - в отношении земельных участков, предоставленных им для сенокошения и выпаса скота;
	1
	1
	1

	18) органов судебной системы - в отношении земельных участков, предоставленных им для непосредственного выполнения возложенных на них функций;
	1
	1
	1

	19) некоммерческих организаций территориального общественного самоуправления - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения детских и спортивных площадок;
	1
	1
	1

	20) организаций, осуществляющих рекультивацию земель, - в отношении земельных участков, нарушенных при добыче полезных ископаемых;
	1
	1
	1

	21) организаций, осуществляющих деятельность по использованию отходов потребления в соответствии с законодательством Российской Федерации и производящих продукцию из переработанных этими же организациями отходов потребления, - в отношении земельных участков, предоставленных им для производства продукции из отходов потребления и для хранения отходов, находящихся в их собственности и полностью перерабатываемых указанными организациями.
	1
	1
	1

	22) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность в области обращения с отходами, - в отношении земельных участков, предоставленных им для размещения и обезвреживания отходов производства и потребления;
	1
	1
	1

	23) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для оказания услуг пассажирского транспорта общего пользования (за исключением такси);
	1
	1
	1

	24) субъектов малого и среднего предпринимательства - в отношении земельных участков, предоставленных им для осуществления предпринимательской деятельности;
	1
	1
	1

	25) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для эксплуатации гидротехнических сооружений, предназначенных для использования водных ресурсов и предотвращения негативного воздействия вод и жидких отходов;
	1
	1
	1

	26) арендаторов - в отношении земельных участков из состава сельскохозяйственных угодий, которые не находились в безвозмездном пользовании или в аренде в течение трех и более лет до даты заключения договора аренды земельного участка, в первый год аренды таких земельных участков;
	1
	1
	1

	27) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов образования и науки;
	1
	1
	1

	28) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов здравоохранения;
	1
	1
	1

	29) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов социального обеспечения;
	1
	1
	1

	30) арендаторов - в отношении земельных участков, предназначенных для размещения объектов культуры и искусства;
	1
	1
	1

	31) организаций и индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность по организации питания обучающихся в образовательных организациях дошкольного, начального, основного и среднего общего образования, - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления указанной деятельности;
	1
	1
	1

	32) резидентов территорий опережающего социально-экономического развития, созданных на территориях монопрофильных муниципальных образований Челябинской области (моногородов), - в отношении земельных участков, предоставленных им для реализации инвестиционных проектов в соответствии со статьей 34 Федерального закона «О территориях опережающего социально-экономического развития в Российской Федерации»;
	1
	1
	1

	33) организаций и индивидуальных предпринимателей - в отношении земельных участков, предоставленных им для строительства и (или) эксплуатации автозаправочных станций, предназначенных для заправки транспортных средств природным газом;
	1
	1
	1


Специалист 
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� Журнал «Имущественные отношения в РФ» №6 (93) 2009 (http://smao.ru/files/news/2009/07/arendnaya_plata_za_zemlyu_iovrf_6_93_2009.pdf)


� Ш-48 Совершенствование земельных арендных отношений в современном сельскохозяйственном производстве: монография / Р.С. Шепитько, Т.А. Дугина. – Волгоград: ФГОУ ВПО ВГСХА ИПК «Нива», 2011. – 173с.


� Так как земельные участки имеют неограниченный срок службы, в качестве безрисковой ставки взяты ставки по облигациям с максимальным сроком обращения – 30 лет. Информация взята с сайта Центрального Банка Российской Федерации (https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/)


� Максимальная ставка – 10,66%, минимальная – 8,34%. Среднее значение ставки – (8,34 + 10,66) / 2 = 9,5%. Данные после 25.02.2022г. отсутствуют, так как торги на Московской бирже были приостановлены. 


� Отчет №01-2020 об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков категории «Земли населенных пунктов», расположенных на территории Челябинской области, подготовленном ОГБУ «ГосКадОценка по Челябинской области» по состоянию на 01.01.2020


� Размер такой скидки может составлять не менее 10 процентов от «номинального» значения капитализированной суммы.


� «Оценка величины рыночной арендной платы за пользование земельным участком» Журнал «Имущественные отношения в РФ» №6 (93) 2009 (http://smao.ru/files/news/2009/07/arendnaya_plata_za_zemlyu_iovrf_6_93_2009.pdf)


� (1,65 + 2,51) / 2 = 2,08 ≈2


� Размер арендной платы, устанавливаемый в связи с переоформлением прав на земельные участки, не должен превышать более чем в 2 раза размер земельного налога в отношении таких земельных участков (Постановлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 г. N 582)


� Решение Собрания депутатов Чебаркульского городского округа Челябинской области "Об установлении земельного налога на территории Чебаркульского городского округа" №294 от 05.04.2022 





Челябинск 2022г.
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