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Порядок определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в собственности Курской области, а также земельных участков на территории Курской области, государственная собственность на которые не разграничена, утвержден постановлением Администрации Курской области от 27.03.2017 № 249-па. В соответствии с указанным Порядком для расчета размера арендной платы применяются ставки, которые устанавливаются органами местного самоуправления муниципальных районов.
Комитетом по управлению имуществом Курской области был проведен анализ ставок арендной платы за пользование земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения, право государственной собственности на которые не разграничено, установленных органами местного самоуправления. Проведенный анализ свидетельствует о том, что на территории области действуют ставки среднего годового размера арендной платы, размер которых варьируется от 900 руб. до 4800 руб. за 1 га, что ставит в неравное положение арендаторов земельных участков, осуществляющих свою деятельность на территориях разных районов области.  

В связи с чем, комитетом по управлению имуществом Курской области было принято решение при определении размера  арендной платы земельных участков, находящихся в собственности Курской области, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, в соответствии с видом разрешенного использования которых предусмотрено выращивание сельскохозяйственных культур, использовать единую ставку среднего годового размера арендной платы за земельные участки сельскохозяйственного назначения, установленную для территорий всех муниципальных районов.
Вместе с тем, в п. 1 ст. 39.7 ЗК РФ указано, что размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется в соответствии с основными принципами определения арендной платы, установленными Правительством Российской Федерации. Такие принципы утверждены постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 № 582.

Одним из основных принципов, является 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.

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 29 декабря 2017 г. № 710 утверждены Методические рекомендации по применению основных принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

В п. 2 и 3 раздела II указанных Методических рекомендаций в целях применения вышеуказанного принципа рекомендуется при установлении порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, предусматривать положения, направленные на достижение баланса интересов арендатора и арендодателя земельного участка, например, посредством установления экономически обоснованных ставок арендной платы или иных показателей, применяемых для определения арендной платы.

В целях соблюдения интересов арендатора земельного участка при установлении ставок арендной платы целесообразно исходить из возможности арендатора земельного участка с учетом установленной на основании таких ставок арендной платы при существующем уровне налогообложения, государственном регулировании тарифов на соответствующие товары (работы, услуги) и производственных затратах получать сложившуюся норму прибыли для отрасли, в которой арендатор осуществляет свою деятельность.

 Поскольку указанные принципы являются общеобязательными при определении арендной платы за находящуюся в публичной собственности землю для всех случаев, когда размер этой платы определяется не по результатам торгов и не установлен федеральным законом, размер арендной платы надлежит устанавливать на основании названных принципов, в том числе с учетом сложной экономической ситуацией в стране, связанной с распространением новой коронавирусной инфекцией (COVID-19).
Таким образом, соблюдение одного из основных принципов определения арендной платы - принципа экономической обоснованности при установлении ставок, применяемых к размеру арендной платы, - должно быть доказано путем представления обосновывающих документов, содержащих анализ и оценку экономических, природных и иных факторов, влияющих на уровень доходности земельного участка, и рассчитываемых значений ставок.

В качестве экономического обоснования для утверждения указанной ставки подготовлен Отчет № 179/09-21 об определении годового размера арендной платы за земельные участки сельскохозяйственного назначения, расположенные на территории Курской области. 

Согласно указанному отчету рыночная стоимость среднего годового размера арендной платы за земельные участки сельскохозяйственного назначения, находящиеся в собственности Курской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, в соответствии с видом разрешенного использования которых предусмотрено выращивание сельскохозяйственных культур, составляет 7376 руб. за 1 га.
С учетом современных условий развития экономики, когда сложилась непростая экономическая ситуация как в регионе, так и в стране в целом, особую актуальность приобретает способность государства находить оптимальное соотношение частных интересов предпринимательства и публичных интересов государства в регулировании арендных платежей, в связи с чем было принято решение установить ставку в размере 50% от среднего годового размера арендной платы за земельные участки сельскохозяйственного назначения, что в итоге составляет 3700 руб. за 1 га.
Дополнительно сообщаем, что аналогичный метод определения годового размера арендной платы за земельные участки действует на территории Белгородской области и установленный в Белгородской области размер ставки значительно превышает ставку, предлагаемую для расчетов на территории Курской области.
