
РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ 
ИРКУТСКАЯ ОБЛАСТЬ 

УСТЬ-ИЛИМСКИЙ РАЙОН

ДУМА ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО 
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ЧЕТВЕРТОГО СОЗЫВА

Р Е III Е II И Е

От 14 июня 2017 года № 7/4
р.п. Железнодорожный

Об утверждении Порядка расчета арендной платы и определения коэффициентов, 
применяемых к размеру арендной платы за земельные участки, находящиеся в 

муниципальной собственности и земельные участки государственная собственность на 
которые не разграничена, с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного 
использования на территории Железнодорожного муниципального образования

В целях эффективного управления земельными участками, государственная 
собственность на которые не разграничена, расположенные на территории 
Железнодорожного муниципального образования, в соответствии со статьями 11, 65 
Земельного кодекса Российской Федерации, статьей 15 Федерального закона от 06.10.2003 
№ 131-ФЭ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской 
Федерации», постановлением Правительства Иркутской области от 01.12.2015 
№ 601-пп «Об утверждении положения о порядке определения размера арендной платы за 
земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена», 
постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 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», 
решением Думы муниципального образования «Усть-Илимский район» от 8.декабря.2016 
года № 15/1 «О внесении изменений в Приложение к решению Думы муниципального 
образования «Усть-Илимский район» пятого созыва от 10.11.2005 № 2/8 «О введении в 
действие системы налогообложения в виде единого налога на вмененный доход для 
отдельных видов деятельности на территории муниципального образования «Усть- 
Илимский район», руководствуясь ст. ст. 24, 48 Устава Железнодорожного
муниципального образования, Дума Железнодорожного муниципального образования 
четвертого созыва

РЕШИЛА:
1. Утвердить прилагаемый Порядок расчета арендной платы и определения 

коэффициентов, применяемых к размеру арендной платы за земельные участки, 
находящиеся в муниципальной собственности и земельные участки государственная 
собственность на которые не разграничена, с учетом категорий земель и (или) видов 
разрешенного использования на территории Железнодорожного муниципального 
образования.

2. Опубликовать (обнародовать) настоящее решение в газете «Вести поселения» и 
разместить на официальном сайте Железнодорожного муниципального образования 
(www.adm-id-mo.ru) в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».

http://www.adm-id-mo.ru


3. Контроль за исполнением настоящего решения возложить на постоянную комиссию 
Думы Железнодорожного муниципального образования четвертого созыва по 
экономике, хозяйству и муниципальной собственности.

Председатель Думы Железнодорожного ’ V- \ Л р  
муниципального образования четве^тосО  ̂созыву ^ ''
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X ........ . ‘

Глава Железнодорожного 
муниципального образования

Э.В. Симонов



Утвержден
решением Думы Железнодорожного 

муниципального образования 
четвертого созыва 

от 14 июня 2017 г. № 7/4

Порядок расчета арендной платы и определения коэффициентов, 
применяемых к размеру арендной платы за земельные участки, находящиеся в 

муниципальной собственности и земельные участки государственная собственность 
на которые не разграничена, с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного 

использования на территории Железнодорожного муниципального образования
Настоящий Порядок применения и определения коэффициентов, применяемых к 

размеру арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной 
собственности и, земельные участки государственная собственность на которые не 
разграничена, с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного использования 
(далее -  Порядок) разработан в соответствии с Земельным кодексом Российской 
Федерации, Федеральным законом от 25.10.2001 года № 137-ФЭ «О введении в действие 
Земельного кодекса Российской Федерации», постановлением администрации Иркутской 
области от 01.12.2015 года № 601-пп «Об утверждении положения о порядке определения 
размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые 
не разграничена», Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 
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", Уставом Железнодорожного муниципального образования.

Арендная плата за пользование земельными участками, расположенными на 
территории Железнодорожного муниципального образования, находящимися в 
муниципальной собственности и земельные участки государственная собственность на 
которые не разграничена, рассчитывается по формуле:

АП= КС х С х К1 х К  инф, где:

АП -  размер арендной платы в год;
КС -  кадастровая стоимость земельного участка ( в случае, если в государственном 

кадастре недвижимости отсутствуют сведения о земельном участке, то кадастровая 
стоимость такого земельного участка определяется путем умножения удельного 
показателя кадастровой стоимости земельного участка на площадь земельного участка);

С -  ставка земельного налога;
К 1 — поправочный коэффициент по видам функционального использования земель 

в Приложении № 1 к Порядку;
К инф -  коэффициент инфляции (определяется по данным органов 
государственной статистики и ежегодно утверждается мэром муниципального 
образования «Усть-Илимский район»)
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Приложение № 1 к Порядку расчета арендной платы 
и определения коэффициентов, применяемых к размеру 

арендной платы за земельные участки, находящиеся в 
муниципальной собственности и земельные участки 

государственная собственность на которые не разграничена, 
с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного 

использования на территории Железнодорожного 
муниципального образования.

Значения коэффициента К 1

Наименование вида разрешённого использования земельного участка К1

1 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения домов средне 
этаж ной и многоэтажной ж илой застройки 1,75

2 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения индивидуальной 
ж илой застройки 1,29

3 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения гараж ей  и 
автостоянок 4,3

4 Зем ельны е участки, находящ иеся в составе дачны х, садоводческих и 
огороднических объединений граж дан 3,42

5 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения объектов торговли, 
общественного пи тан и я  и бытового обслуж ивания 2,92

6 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения гостиниц
2,16

7 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения офисных зданий 
делового и коммерческого н азн ач ен и я 2,93

8 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ен и я объектов 
рекреационного и лечебно-оздоровительного н азн ач ен и я 2,55

9 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения производственны х и 
адм инистративны х зданий, строений, сооружений промыш ленности, 
коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного 
снабж ения, сбыта и заготовок. 5,53

10 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения электростанций, 
обслуживаю щ их их сооружений и объектов 4,16

11 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения портов, водных, 
ж елезнодорож ны х вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, 
аэродромов, аэровокзалов 6,49

12 Зем ельны е участки, заняты е водными объектами, находящ им ися в обороте -

13 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разработки полезны х 
ископаемых, разм ещ ен и я ж елезнодорож ных путей, автодорог, искусственно 
созданны х водных путей, причалов, пристаней, полос отвода ж елезны х и 
автодорог, водных путей и т.д. 4,75

14 Зем ельны е участки, заняты е особо охраняем ы ми территориям и и объектами, 
городскими лесами, скверами, паркам и, городскими садами

1,28
15 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  сельскохозяйственного 

использования. 1,28
16 Зем ельны е участки улиц, проспектов, площ адей, набережных, шоссе, аллей, 

бульваров, застав, переулков, проездов, тупиков! земельны е участки земель 
резерва! земельны е участки, заняты е водными объектами, изъяты м и из 
оборота или ограниченны м и в обороте в соответствии с законодательством  
Российской Ф едерации! зем ельны е участки под полосами отвода водоемов, 
каналов и коллекторов, набереж ные
предназначенны е д л я  разм ещ ен и я домов многоэтажной жилой застройки

17 Зем ельны е участки, предназначенны е д л я  разм ещ ения адм инистративны х 
зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального 
обеспечения, физической культуры  и спорта, культуры, искусства, религии

2,19
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Приложение №2 к Порядку расчета арендной 
платы и определения коэффициентов, приметаемых к размеру 

арендной платы за земельные участки, находящиеся в 
муниципальной собственности и земельные участки 

государственная собственность на которые не разграничена, 
с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного 

использования на территории Железнодорожного 
муниципального образования.

ОБОСНОВАНИЕ КОЭФФИЦИЕНТОВ 
ПО АРЕНДНОЙ ПЛАТЕ ЗА ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ, 

НАХОДЯЩИЕСЯ В МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ И 
ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ ГОСУДАРСТВЕННАЯ СОБСТВЕННОСТЬ 

НА КОТОРЫЕ НЕ РАЗГРАНИЧЕНА ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО 
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ
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СОДЕРЖАНИЕ

Нормативно-правовое регулирование арендной платы за землю

Способы определения размера арендной платы. Порядок, условия и 
сроки внесения арендной платы за использование земельных участков

Особенности определения коэффициентов по видам 
функционального использования земель

Обоснование корректирующих коэффициентов, применяемых для 
определения размера арендной платы за использование земельных 
участков в зависимости от функционального использования



1. Нормативно-правовое регулирование арендной платы за землю

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации от 25 октября 2001 
года № 1Э6-ФЗ с учетом изменений, внесенных Федеральными законами от 23 июня 
2014г. №171-ФЗ, от 13 июля 2015г. №224-ФЗ, 223-Ф3, 252-ФЗ (далее -  Кодекс) 
использование земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за 
использование земли являются земельный налог и арендная плата.

В соответствии со ст. 65 Кодекса порядок определения размера арендной платы, 
порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в 
собственности Российской Федерации, субъектов РФ или муниципальной собственности, 
устанавливаются соответственно Правительством РФ, органами государственной власти 
субъектов РФ, органами местного самоуправления.

Порядок определения размера арендной платы, условия и сроки внесения арендной 
платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые 
не разграничена, устанавливаются органами государственной власти субъектов РФ. Таким 
образом, распоряжение земельными участками, государственная собственность на 
которые не разграничена, осуществляется органами местного самоуправления, трактует 
ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-Ф3 «О введении в действие Земельного 
кодекса Российской Федерации».

В результате чего Правительством Иркутской области Постановлением от 
01.12.2015г. года № 601-пп (далее - Постановление) утверждено Положение о порядке 
определения размера арендной платы, а также порядок, условия и сроки внесения 
арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности 
Иркутской области и государственная собственность на которые не разграничена (далее
- Порядок).

Данным Постановлением администрациям муниципальных образований 
рекомендовано:

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

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

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

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

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

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

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

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

До настоящего времени в Минэкономразвития России указанные нормативные акты 
не разработаны и, соответственно, не утверждены.

Таким образом, в настоящее время продолжают применяться временные нормы,
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установленные Правилами.
Принцип экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная 

плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка, с 
учетом категории земель и их разрешенного использования.

Принцип предсказуемости расчета размера арендной платы, в соответствии с 
которым в нормативных правовых актах органов местного самоуправления определяются 
порядок расчета арендной платы и случаи, в которых возможен пересмотр размера 
арендной платы в одностороннем порядке по требованию арендодателя;

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.

В соответствии с этим, ключевое слово здесь — доходность. Между тем 
постановление Правительства РФ «Об основных принципах определения арендной 
платы» предусматривает, что плата за землю должна соответствовать доходности участка 
с учетом категории земель и их разрешенного использования, а кадастровая стоимость 
земли, по которой с 1 января 2010 года рассчитываются платежи, уже учитывает 
доходность участков. Таким образом, все ставки выше 1,5 (ставка земельного налога) 
необходимо обосновать.

2. Способы определения размера арендной платы. Порядок, условия и сроки 
внесения арендной платы за использование земельных участков

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

- на основании кадастровой стоимости земельных участков;
- по результатам торгов (конкурсов, аукционов);
- в соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее 

расчету, утвержденными Минэкономразвития России. Как уже отмечалось, данный 
способ определения арендной платы в настоящее время неприменим по причине 
отсутствия соответствующих нормативных документов Минэкономразвития России;

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

При определении арендной платы за использование земельных участков, 
находящихся на территории Железнодорожного муниципального образования, 
применяется первый способ- на основании кадастровой стоимости земельных участков.

Порядок, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных 
участков:
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Размер арендной платы в квартал за использование земельного участка 
определяется путем деления размера арендной платы в год за использование земельного 
участка на количество кварталов в году. В случае заключения договора аренды 
земельного участка после первого дня квартала, а также в случае прекращения договора 
аренды земельного участка до последнего дня квартала, определение размера арендной 
платы в квартал за использование земельного участка осуществляется путем деления 
размера арендной платы в год за использование земельного участка на количество дней в 
году и последующего умножения на количество дней в квартале с момента заключения 
или до момента прекращения договора аренды земельного участка. При этом арендная 
плата за использование земельного участка ежегодно изменяется в одностороннем 
порядке по требованию арендодателя на уровень инфляции (максимальное значение 
уровня инфляции), определяется по данным органов государственной статистики и 
ежегодно утверждается мэром муниципального образования «Усть-Илимский район» по 
состоянию на 1 января очередного года, начиная с года, следующего за годом, в котором 
принято решение о предоставлении земельного участка в аренду. В случае изменения 
кадастровой стоимости земельного участка арендная плата за использование этого 
земельного участка изменяется в одностороннем порядке по требованию арендодателя. 
При этом арендная плата подлежит перерасчету по состоянию на 1 января года, 
следующего за годом, в котором произошло изменение кадастровой стоимости. В этом 
случае изменение арендной платы на уровень инфляции в году, в котором был произведен 
перерасчет, не проводится. Арендная плата за использование земельного участка 
изменяется в одностороннем порядке по требованию арендодателя в случае установления 
или изменения коэффициентов, применяемых к размеру арендной платы в соответствии с 
настоящим Положением, а также в случае изменения в установленном законодательством 
порядке налоговых ставок земельного налога.

Внесение арендной платы за использование земельных участков осуществляется 
ежеквартально не позднее 10 числа второго месяца каждого квартала. В случае 
заключения договора аренды земельного участка после 10 числа второго месяца квартала 
арендная плата за использование земельного участка в указанном квартале вносится не 
позднее 10 числа второго месяца следующего квартала. В случае, если договор аренды 
земельного участка прекратит свое действие до 10 числа второго месяца квартала, 
арендная плата за использование земельного участка в указанном квартале вносится не 
позднее последнего дня действия договора аренды земельного участка.

3. Особенности определения коэффициентов по видам 
функционального использования земель

Согласно постановлению Правительства Иркутской области от 01.12.2015 года № 
601-пп размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в 
государственной собственности Иркутской области, в муниципальной собственности и 
государственная собственность на которые не разграничена, в год, определяется по 
формуле:

АП= КС х С х К1 х К  инф, где:

АП -  размер арендной платы в год;
КС -  кадастровая стоимость земельного участка ( в случае, если в государственном 

кадастре недвижимости отсутствуют сведения о земельном участке, то кадастровая 
стоимость такого земельного участка определяется путем умножения удельного 
показателя кадастровой стоимости земельного участка на площадь земельного участка); 
метра;

С -  ставка земельного налога;
К 1 — поправочный коэффициент по видам функционального использования земель
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в Приложении № 1 к Порядку;
К инф -  коэффициент инфляции (определяется по данным органов
государственной статистики и ежегодно утверждается мэром муниципального
образования «Усть-Илимский район»)

Порядок определения указанного коэффициента (К1) и его значение 
устанавливаются в отношении земельных участков, государственная собственность на 
которые не разграничена, дифференцированно с учетом видов их функционального 
использования решениями представительных органов местного самоуправления 
муниципальных районов и городских округов, если иное не предусмотрено другими 
нормативными правовыми актами РФ и Иркутской области.

В соответствии с Порядком арендная плата представляет собой неналоговый вид 
доходов соответствующих бюджетов, установленный действующим законодательством.

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

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

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

Кодекс признает кадастровую стоимость как нормативно-рассчитываемую 
стоимость, которая должна устанавливаться в процентах от рыночной стоимости участка.

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

Государственная кадастровая оценка земель городских и сельских поселений, 
садоводческих, огороднических и дачных объединений осуществляется на основании 
статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а 
также иных методов массовой оценки недвижимости. Оценка сельскохозяйственных 
угодий вне черты городских и сельских поселений и земель лесного фонда 
осуществляется на основе капитализации расчетного рентного дохода. Оценка иных 
категорий земель вне черты городских и сельских поселений осуществляется на основе 
капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат, необходимых для 
воспроизводства и (или) сохранения и поддержания ценности их природного потенциала.

Государственная кадастровая оценка участков в составе земель населенных 
пунктов проведена на основании статистического анализа рыночных цен с учетом 
факторов, оказывающих наибольшее влияние на стоимость земельных участков. Эти 
факторы утверждены на областной межведомственной комиссии.

Определение кадастровой стоимости земель для целей налогообложения и иных 
предусмотренных законом целей проводилось с учетом:
-  уровня рыночных цен, площади земельных участков (как под объектами 

недвижимости, так и свободных от застройки);
-  доступности населения к центру города, объектам культуры и бытового обслуживания;
-  обеспеченности централизованным инженерным оборудованием и благоустройством 

территории застройки;
-  уровня развития сферы культурно-бытового обслуживания населения;
-  исторической ценности застройки, эстетической и ландшафтной ценности территории;
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-  состояния окружающей среды;
-  доходности видов деятельности, осуществляемых на земельных участках.

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

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

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

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

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

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

В отношении материалов по государственной кадастровой оценке земель 
населенных пунктов были проведены все предусмотренные действующими 
нормативными правовыми актами процедуры рассмотрений и согласований. Полученные 
результаты оценки проверены Роснедвижимостью на соответствие Методике 
государственной кадастровой оценки земель поселений и утверждены постановлением 
правительства Иркутской области от 15.11.2013г. № 517-пп «О результатах определения 
кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов на 
территории Иркутской области» (с изменениями и дополнениями).

Расчет корректирующих коэффициентов осуществлялся с учетом следующих 
обстоятельств:

1. Дох оды населения на территории Железнодорожного муниципального 
образования за 2015-2016 годы не претерпели существенного роста в соответствии с 
данными социально-экономического развития.

2. Резкое повышение арендных платежей за землю в 2017 году в совокупности с 
ростом платежей за коммунальные услуги и электроэнергию может усилить социальную 
напряженность среди населения.

Согласно принятому постановлению Правительства Иркутской области от 
01.12.2015 года № 601-пп органы местного самоуправления муниципальных районов и 
городских округов Иркутской области вправе установить экономически обоснованные 
коэффициенты с учетом категорий земель и (или) видов разрешенного использования 
земельных участков, применяемые к размеру арендной платы. Как показывает практика 
правового регулирования, значения таких коэффициентов не должны устанавливаться 
произвольно.

В качестве ориентиров, способствующих объективному и единообразному 
определению конкретных значений коэффициентов, предлагается использовать такие 
критерии как:

- характер деятельности субъектов, арендующих земельные участки;
- срок аренды земельного участка;
- особенности места положения земельного участка;
- наличие в пределах или вблизи арендуемых земельных участков различных 

природоохранных, защитных зон;
- иные критерии.

4. Обоснование корректирующих коэффициентов, применяемых для 
определения размера арендной платы за использование земельных
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участков в зависимости от функционального использования

Ставки арендной платы, коэффициенты и их значения устанавливались в целях 
определения рыночно обоснованной платы за аренду земельных участков, 
соответствующей определенному уровню коммерческой привлекательности, 
потребительскому спросу на землю, развитию инфраструктуры, и призваны обеспечить 
максимальное поступление в бюджет арендных платежей при одновременном 
соблюдении экономически справедливого баланса интересов Железнодорожного 
муниципального образования и арендаторов земельных участков.

Согласно постановлению администрации Иркутской области от 01.12.2015 года № 
601-пп размер арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в 
государственной собственности Иркутской области, в муниципальной собственности и 
государственная собственность на которые не разграничена, в год, определяется по 
формуле:

АП= КС х С х К1 х К  инф, где:

АП -  размер арендной платы в год;
КС -  кадастровая стоимость земельного участка ( в случае, если в государственном 

кадастре недвижимости отсутствуют сведения о земельном участке, то кадастровая 
стоимость такого земельного участка определяется путем умножения удельного 
показателя кадастровой стоимости земельного участка на площадь земельного участка); 
метра;

С -  ставка земельного налога;
К 1 — поправочный коэффициент по видам функционального использования земель 

в Приложении № 1 к Порядку;
К инф -  коэффициент инфляции (определяется по данным органов
государственной статистики и ежегодно утверждается мэром муниципального
образования «Усть-Илимский район»)

К 1 — поправочный коэффициент по видам функционального использования земель 
в Приложении № 1 к Порядку, характеризующий совместное действие факторов, 
повышающих и понижающих арендную плату за земельный участок, устанавливается в 
виде набора коэффициентов К2...Кп, применяемых в отношении определенных видов 
функционального использования.

Порядок определения указанного коэффициента (К1) и его значение 
устанавливаются в отношении земельных участков, государственная собственность на 
которые не разграничена, дифференцированно с учетом видов их функционального 
использования решениями представительных органов местного самоуправления 
муниципального района, если иное не предусмотрено другими нормативными правовыми 
актами РФ и Иркутской области.

Предлагается при расчете арендной платы за земельные участки использовать 
следующую формулу:

К1 =К2х...хКп , где:
К2 -  коэффициент, учитывающий вид деятельности предприятий, организаций, 

учреждений;
КЗ -  коэффициент, корректирующий доходность местного бюджета;
К4 -  коэффициент местоположения, характеризующий увеличение арендной платы 

за счет совместного влияния на повышение коммерческой привлекательности земельного 
участка основных магистралей и локальных центров, влияющих на коммерческую 
привлекательность земель Железнодорожного муниципального образования. 
Коэффициент определяется арендодателем и отражает удобство коммерческого 
использования земельного участка;
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Кп -  иные понижающие или повышающие корректирующие коэффициенты, или 
базовая ставка для особых (льготных) видов деятельности арендаторов.

Корректирующие коэффициенты (К2..Кп) предлагается использовать при 
определении размеров арендной платы за земельные участки, функциональное 
использование которых предполагает осуществление видов деятельности с целью 
получения прибыли (предпринимательская деятельность). При этом рекомендуется 
соблюдать принцип необходимости поддержки социально значимых видов деятельности, 
которые осуществляются в целях выполнения социальных функций, в интересах 
государства и общества. Для таких земель устанавливаются корректирующие 
коэффициенты К 2.. Кп равными 1.

Коэффициент К2 принят равным коэффициенту установленному Решением Думы 
Усть-Илимского района от 10.11.2005г. № 2/8 ( с изменениями, утвержденными Думой 
Усть-Илимского района от 27.11.2014 341/1).

Для арендаторов земель под объектами торговли, общественного питания, 
бытового обслуживания, автозаправочны м и, предприятиями автосервиса имеет место 
статус юридических лиц, занимающихся предпринимательской деятельностью, а также 
осуществляющих иные виды деятельности с целью получения прибыли, рекомендуется 
установить следующие коэффициенты для категорий землепользователей:

- оказание бытовых услуг -средний 1,3;
- оказание услуг по ремонту, техническому обслуживанию и мойке 

автотранспортных средств -  1;
- розничная торговля, осуществляемая через магазин и павильоны с площадью 

торгового зала не более 150 кв.м., палатки, лотки и другие объекты организации торговли, 
в том числе не имеющие стационарной площади(в зависимости от вида реализуемых 
товаров):

1)продукты питания без реализации подакцизной продукции- 0,9;
2)продукты питания с реализацией подакцизных товаров-1;
3 Непродовольственные товары - средний 0,99;
4)товары для детей-0,7;
5)прочие виды товаров-1.
- оказание услуг общественного питания, осуществляемых через объекты 

организации общественного питания (за исключением оказания услуг общественного 
питания учреждениям образования, здравоохранения и социального обеспечения) с 
площадью зала обслуживания посетителей не более 150 кв.м, по каждому объекту 
организации общественного питания; оказание услуг общественного питания, 
осуществляемых через объекты организации общественного питания, не имеющих зала 
обслуживания посетителей (в зависимости от типа точки общественного питания):

1)столовые школьные,студенческие-0,4;
2)столовые (за исключением школьных и студенческих)-0,6;
3 )кафе,закусочные-1;
4)рестораны,бары-1,2;
5)общественное питание через объекты организации питания, не имеющие залов-1.
- оказание автотранспортных услуг -  2;
- услуги по предоставлению во временное владение ( в пользование) мест для 

стоянки автотранспортных средств, а также по хранению автотранспортных средств на 
платных стоянках ( за исключением штрафных стоянок) -1,2;

- распространение наружной рекламы с использованием рекламных конструкций и 
(или) размещение рекламы на транспортных средствах-1,2;

- оказание услуг по временному размещению и проживанию организациям и 
предпринимателям, использующими в каждом объекте предоставления данных услуг 
общую площадь помещений для временного размещения и проживания не более 500кв.м,- 
1;
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- оказание услуг по передаче во временное владение и (или) в пользование 
земельных участков для размещения объектов стационарной и нестационарной торговой 
сети, а также объектов организации общественного питания- 1,3.

Расчет среднего показателя К2 приведен в таблице 1
Таб.1

№ п/п вид деятельности значение показателя значение
К2

1 Земельные участки, 
предназначенные для 
размещения гаражей и 
автостоянок.

1 2 1,2 1,4

2 Земельные участки, 
предназначенные для 
размещения объектов торговли, 
общественного питания и 
бытового обслуживания.

1,3 0,92 0,84 1,02

Коэффициент КЗ, показывающий степень влияния результата 
предпринимательской деятельности, применяется в целях обеспечения доходной части 
бюджета Железнодорожного муниципального образования, определяется как отношение 
максимального значения кадастровой стоимости земли для данного вида разрешенного 
использования к усредненной кадастровой стоимости земли по месту осуществления 
деятельности.

Например, КЗ на земли для индивидуальной постройки .
К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)шах/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС)усредненная по 

р.п.Железнодорожный
= 67,84/67,28 =1,01
Для земель под объектами торговли:
К3= Кад.ст.1 кв.м (УПКС)тах/ Кад.ст.1 кв.м (УПКС) ср.= 1608,06/717,99 

(усредненная пор.п.Железнодорожный) =2,24
Для расчета применяем коэффициент К4 -  коэффициент, который характеризует 

увеличение арендной платы за счет совместного влияния на повышение коммерческой 
привлекательности земельного участка основных магистралей и локальных центров, 
влияющих на коммерческую привлекательность земель Железнодорожного 
муниципального образования.

Считаем, что нет оснований в корректировке несоответствий путем уравнивания 
данных по сделкам с объектами недвижимости с данными удельных показателей 
кадастровой стоимости земель в кадастровых кварталах. Поэтому для корректировки 
предлагается использовать в расчетах коэффициент (К4), который влияет на 
коммерческую привлекательность земель Железнодорожного муниципального 
образования.

В результате анализа факторов влияющих на кадастровую стоимость земель 
населенных пунктов, с учетом численности населения в населенном пункте, 
среднемесячной заработной платы, расстояния от до районного центра, наличия 
магазинов, образовательных учреждений, наличие централизованного электроснабжения, 
водоснабжения, теплоснабжения, канализации, наличия дорог с твердым покрытием в 
р.п.Железнодорожный, а также анализа статистических данных по удельным показателям 
кадастровой стоимости земель по р.п.Железнодорожный, с учетом экономических и 
географических показателей методами математического планирования были определены 
показатели для расчетов корректирующего коэффициента К 1 (Приложении №1).

Заметим, что государственная кадастровая оценка земель р.п.Железнодорожный 
выполнена в соответствии с Методикой государственной кадастровой оценки земель
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поселений, утвержденной приказом Росземкадастра от 17.10.2002 № П/337. Расчет 
кадастровой стоимости земель р.п.Железнодорожный производился по второй 
технологической линии с численностью населения 1000 и более человек.

Элементам сравнения при обосновании стоимости земельных участков относятся 
самые разные факторы, влияющие на использование земельного участка (факторы 
которые влияют на спрос). Все факторы, которые могли бы влиять на объект оценки, 
перечислить невозможно. Так, например, очевидно, что на стоимость объекта 
обоснования влияет появление каждого нового потенциального арендатора на рынке 
определенного экономического сектора услуг, однако определенно установить такое 
появление, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно.

Поэтому в практической работе по влиянию того или иного фактора на 
привлекательность земельного участка нужно руководствоваться принципом 
достаточности. Согласно статьи 19 Федерального стандарта оценки - 1 «Информация 
считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к 
существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки 
объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины 
стоимости объекта оценки».

Единицами сравнения во всех случаях являются единицы измерения тех свойств, 
которые послужили элементами сравнения в рамках настоящего обоснования. В этом 
отношении существенным является тот факт, что часть элементов сравнения являются 
количественными ( площадь, износ, время и пр.), тогда как другая часть элементов 
сравнения является качественными (место расположения, целевое назначение и пр.). 
выбор единиц сравнения для количественных элементов сравнения очевиден из их 
природы. Выбор единиц сравнения для качественных элементов сравнения обычно 
подразумевает шкалирование всего диапазона возможных изменений по данному 
элементу сравнения (создания шкалы корректировок) с учетом достижимой 
чувствительности.

Например, район расположения оцениваемого объекта, с определенной точностью 
можно считать достаточно однородным местом расположения объектов по 
привлекательности. При более детальном анализе могут выявляться те или иные 
предпочтения тех или иных мест, например, связанные с различием в обеспеченности 
электроэнергией вблизи или удалении от тех или иных подстанций.

Существенными факторами стоимости (элемента сравнения) также являются:
- местоположение и окружение: единиц сравнения для такого элемента сравнения, 

как место расположения и окружение, не существует, сложно так же выражать эти 
характеристики в балах, поскольку при этом вносится значительная доля субъективизма. 
Поэтому при анализе данного фактора бралось за основу расстояние от 
р.п.Железнодорожный до районного центра, (таблица 2)

Таб.2
шкала расстояний (км.) коэф - т

от 0 до 5 км. 1
от 6 до 11 км. 0,8
от 12 до 17 км. 0,5
свыше 17 км. 0,3
- транспортная доступность', при анализе данного фактора рассматривалась 

транспортная доступность, наличие асфальтированных дорог в р.п.Железнодорожный.
- инфраструктура: при анализе данного фактора рассматривалась наличие или 

близость инженерных сетей и условий подключения к ним, объектов социальной 
инфраструктуры и так далее.

Анализ факторов влияющих на применение того или иного коэффициента при расчете 
арендной платы приведен в приложении №1 данного обоснования и значение среднего 
коэффициента К4
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для земель в р.п.Железнодорожный -  К4=1,28;

Таким образом, установлены и обоснованы коэффициенты и их значения в целях 
определения рыночно обоснованной платы за аренду земельных участков, 
соответствующей определенному уровню коммерческой привлекательности, 
потребительскому спросу на землю; при этом корректирующие коэффициенты призваны 
не допустить дефицит местного бюджета и обеспечить максимальное поступление 
арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедливого 
баланса интересов Железнодорожного муниципального образования и арендаторов 
земельных участков. К тому же, при расчетах коэффициентов был учтен принцип 
необходимости поддержки социально значимых видов деятельности, которые 
осуществляются в целях выполнения социальных функций, в интересах государства и 
общества в рамках целевых программ, а также то обстоятельство, что резкое повышение 
арендных платежей за землю в 2017 году в совокупности с ростом платежей за 
коммунальные услуги и электроэнергию может усилить социальную напряженность 
среди населения (Приложения № 1, 2).
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Приложение № 2 к обоснованию
коэффициентов к арендной плате 
Железнодорожного муниципального 
образования

о т « » 2017г. №

№
и/
п

Номер 
кадастрового 
квартала (с 

указанием кодов 
субъекта и 

кадастрового 
района)

Среднее
значение

для
кадастре

вого
квартала
населенн

ого
пункта

Кадастровая стоимость земельных участков в разрезе видов разрешенного использования, руб. за 1 кв.м (удельный показатель кадастровой стоимости земель)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17*

01 02 03 04

Железнодорожное мунмцжвальное образование

1 38:17:010101 613,98 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32
1 093.16

603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

2 38:17:010102 516,39 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

3 38:17:010103 1 011,23 631.58 67.84 755.63 93.43 608.06 1 892.59 1446.57 101.07 1891.53 2745.37 892.04 1071.87 0.38 0.63 956.88

4 38:17:010104 607,44 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

5 38:17:010105 608,31 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

6 38:17:010106 615,09 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

7 38:17:010107 478,57 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

8 38:17:010108 506,36 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

9 38:17:010109 519,82 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76

10 38:17:010110 581,24 456.09 67.27 298.58 33.04 688.32 1 093.16 603.50 49.31 388.95 782.03 152.06 263.07 0.38 0.63 546.76



11 38:17:010111 606,33 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

12 38:17:010112 510,59 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

13 38:17:010113 614,48 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

14 38:17:010114 622,62 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

15 38:17:010115 617,77 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

16 38:17:010116 516,19 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

17 38:17:010117 595,03 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

18 38:17:010118 510,33 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

19 38:17:010119 577,40 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

20 38:17:010120 630,56 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

21 38:17:010121 569,12 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

22 38:17:010122 593,30 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

23 38:17:010123 651,72 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

24 38:17:010124 632,86 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32
1 093,16

603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

25 38:17:010125 607,12 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

26 38:17:010126 529,24 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

27 38:17:010127 626,40 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

28 38:17:010128 521,61 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32
1 093,16

603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

29 38:17:010129 634,27 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

30 38:17:010130 496,67 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76

31 38:17:010131 281,63 456,09 67,27 298,58 33,04 688,32 1 093,16 603,50 49,31 388,95 782,03 152,06 263,07 0,38 0,63 546,76



Среднее по 
Ж елезнодорожно 

му
муниципальном  
у образованию:

580,76 461,75 67,28 313,32 34,99 717,99 1118,95 630,70 50,98 437,42 845,36 175,93 289,16 0,38 0,63 559,99

Мак. стоимость 631,58 67,84 755,63 93,43 1608,06 1892,59 1446,57 101,07 1891,53 2745,37 892,04 - 1071,87 0,38 0,63 . 956,88

Ср. стоимость 461,75 67,28 313,32 34,99 717,99 1118,95 630,70 50,98 437,42 845,36 175,93 289,16 0,38 0,63 559,99

К 2 1,4 1,02

К З 1,37 1,01 2,4 2,67 2,24 1,69 2,29 1,99 4,32 3,25 5,07 3,71 1 1 1,71

К 4 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28

коэффициент 1,75 1,29 4,3 3,42 2,92 2,16 2,93 2,55 5,53 4,16 6,49 _ 4,75 1,28 1,28 _ 2,19

* Номер  
вида 

разрешен  
ного 

использо 
вания 

земельно  
го 

участка

Наименование вида разрешенного использования земельных участков

1 Земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки.

2 Земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки.

3 Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок.

4 Земельные участки, предназначенные для дачного строительства, садоводства и огородничества.

5 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания.

6 Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц.

7 Земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения.

8 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения.



9 Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально­
технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок.

10 Земельные участки, предназначенные для размещения электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов

11 Земельные участки, предназначенные для размещения портов, водных, железнодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов

12 Земельные участки, занятые водными объектами, находящимися в обороте

13

Земельные участки, предназначенные для разработки полезных ископаемых, размещения железнодорожных путей, автомобильных дорог, искусственно созданных внутренних водных 
путей, причалов, пристаней, полос отвода железных и автомобильных дорог, водных путей, трубопроводов, кабельных, радиорелейных и воздушных линий связи и линий радиофикации, 
воздушных линий электропередачи конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития 

наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи; размещения наземных сооружений и инфраструктуры спутниковой связи, объектов
космической деятельности, военных объектов.

14 Земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами, городскими лесами, скверами, парками, городскими садами

15 Земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного использования

16
Земельные участки улиц, проспектов, площадей, набережных, шоссе, аллей, бульваров, застав, переулков, проездов, тупиков; земельные участки земель резерва; земельные участки, занятые 

водными объектами, изъятыми из оборота или ограниченными в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации; земельные участки под полосами отвода водоемов,
каналов и коллекторов, набережные

17 Земельные участки, предназначенные для размещения административных зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта,
культуры, искусства, религии


