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Пояснительная записка

к проекту решения городской Думы «Об установлении ставок арендной платы за земельные участки и размеров коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемых земельных участках, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду без торгов на территории муниципального образования «Город Биробиджан» Еврейской автономной области»

Судом Еврейской автономной области, по итогам рассмотрения административных исковых заявлений некоторых арендаторов земельных участков, признано противоречащим федеральному законодательству и недействующим со дня вступления в законную силу решение городской Думы 
от 06.09.2022 № 301 «Об установлении ставок арендной платы за земельные участки и размеров коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемых земельных участках, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду без торгов на территории муниципального образования «Город Биробиджан» Еврейской автономной области» в части:
установления в пункте 22 приложения размера коэффициента 1, ставки арендной платы в размере 5,78 (код  1.20 «Выпас сельскохозяйственных животных»);
установления в пункте 69 приложения размера коэффициента 0,06, ставки арендной платы в размере 2695,16 (код 4.1, наименование вида разрешенного использования «Деловое управление»);
установления в пункте 72 приложения размера коэффициента 0,08, ставки арендной платы в размере 2695,16 (код 4.4, наименование вида разрешенного использования «Магазины»);
установления в пункте 112 приложения размера коэффициента 1, ставки арендной платы в размере 178,65 (код 6.8, наименование вида разрешенного использования «Связь»).
Суд признал ставки арендной платы и размеры коэффициентов, установленных в отношении указанных выше видов разрешенного использования земельных участков, экономически не обоснованными.
В целях экономического обоснования размера арендной платы за использование земельных участков в отношении указанных выше видов разрешенного использования мэрией города определена рыночная стоимость ежегодной арендной платы, с привлечением независимого эксперта – оценщика.
Учитывая заключения эксперта, от 14.09.2024 № 12-2024/8-3, 
№ 12-2024/8-4, № 12-2024/8-5, № 12-2024/8-6, от 16.09.2024 № 12-2024/8-2, выполненные ООО «Авеском», мэрией города подготовлен проект решения городской Думы «О внесении изменений в решение городской Думы от 06.09.2022 № 301 «Об установлении ставок арендной платы за земельные участки и размеров коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемых земельных участках, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов на территории муниципального образования «Город Биробиджан» Еврейской автономной области».
В результате установления экономически обоснованных ставок арендной платы и размеров коэффициентов произойдет увеличение размера ежегодной арендной платы из расчета за 1 кв.м. в год (в рублях):
код 4.1, наименование вида разрешенного использования «Деловое управление» с 161,71 на 189,00; 
код 4.4, наименование вида разрешенного использования «Магазины» с 215,61 на 222,00;
код 6.8, наименование вида разрешенного использования «Связь» с 178,65 на 237,40.
По коду 1.20 «Выпас сельскохозяйственных животных» произойдет снижение с 5,78 на 2,29 рублей.
Согласно статье 1 Земельного кодекса Российской Федерации одним из основных принципов земельного законодательства является платность использования земли, согласно которому любое использование земли осуществляется за плату, за исключением случаев, установленных федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
Поскольку указанное решение городской Думы признано судом Еврейской автономной области противоречащим федеральному законодательству и недействующим со дня вступления в законную силу необходимо установить ставки арендной платы и размеры коэффициентов с 01.10.2022.
Вместе с тем, в силу статьи 54 Конституции РФ, нормативные правовые акты, ухудшающие положение лиц, обратной силы не имеют.
В связи с чем, предлагаем на период с 01.10.2022 по 31.12.2024 установить размеры ставок и коэффициентов ниже экономически обоснованных, на уровне ранее действующих. 
Поскольку нормативные правовые акты, улучшающие положение лиц, имеют обратную силу, предлагаем ввести экономически обоснованную  ставку арендной платы и размер коэффициента для вида разрешенного использования «Выпас сельскохозяйственных животных» с 01.10.2022, снизив размер арендной платы с 5,78 до 2,29 рублей за 1 кв.м. в год.
Для вида разрешенного использования земельных участков «Сенокошение» предлагаем установить размер ежегодной арендной платы на уровне арендной платы для вида разрешенного использования «Выпас сельскохозяйственных животных», также снизив размер арендной платы с 5,78 до 2,29 рублей за 1 кв.м. в год.
	№ п.п
	Вид разрешенного использования земельного участка
	код
	Размер арендной платы за 1 кв.м. в год, в рублях
(действующий с 01.10.2022)
	Размер арендной платы за 1 кв.м. в год, в рублях
(предлагаемый)

	
	
	
	ставка
	коэффициент
	размер платы
	ставка
	коэффициент
	размер платы

	1
	Сенокошение
	1.19
	5,78
	1
	5,78
	2,29
	1
	2,29

	2
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1.20
	5,78
	1
	5,78
	2,29
	1
	2,29

	3
	Деловое управление
	4.1.
	2695,16
	0,06
	161,71
	2695,16
	0,06
	161,71

	4
	Магазины
	4.4
	2695,16
	0,08
	215,61
	2695,16
	0,08
	215,61

	5
	Связь
	6.8
	178,65
	1
	178,65
	178,65
	1
	178,65


[bookmark: sub_103]В соответствии с  постановлением правительства Еврейской автономной области от 28.12.2019 № 491-пп «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Еврейской автономной области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов» размер арендной платы за земельные участки устанавливается в годовом исчислении и рассчитывается по формуле:

[bookmark: sub_1031][image: ], где:

[bookmark: sub_1032]A - арендная плата за земельный участок (рублей в год);
[bookmark: sub_1033][image: ] - ставка арендной платы (рублей);
[bookmark: sub_1034]K - размер коэффициента, учитывающий виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемом земельном участке (далее - коэффициент);
[bookmark: sub_1035]S - Площадь земельного участка.

Экономически обоснованные (повышенные) ставки арендной платы за земельные участки и размеры коэффициентов, учитывающих виды разрешенного использования, осуществляемые на арендуемых земельных участках, предлагаем ввести с 01.01.2025.


   
Заместитель главы мэрии города – 
председатель комитета                                                                            И.В. Дубровская
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