
82 Социум и власть № 5 (73) 2018

Экономика и управление

Для цитирования: Максимова Т. В., 
Дубынина А. В., Хлестова К. С. 

Оценка коэффициентов, учитываемых 
при определении арендной платы 

за земельные участки в г. Челябинске // 
Социум и власть. 2018. № 5 (73). С. 82—90.

УДК 332.6

Оценка коэффициентов, 
учитываемых 

при определении 
арендной платы 

за земельные участки 
в г. Челябинске1

Максимова Татьяна Викторовна,
Челябинский филиал Финансового университета 

при Правительстве РФ,
заведующий кафедры 

«Экономика и финансы»,
кандидат экономических наук, доцент.

Российская Федерация, 454084, 
г. Челябинск, ул. Работниц, 58.

E-mail: maximova.tv@mail.ru

Дубынина Анна Валерьевна,
Челябинский филиал Финансового университета 

при Правительстве РФ,
доцент кафедры 

«Экономика и финансы»,
кандидат экономических наук.

Российская Федерация, 454084, 
г. Челябинск, ул. Работниц, 58.

E-mail: ann-file@mail.ru

Хлестова Ксения Сергеевна,
Челябинский филиал Финансового университета 

при Правительстве РФ,
старший преподаватель кафедры 

«Экономика и финансы».
Российская Федерация, 454084, 
г. Челябинск, ул. Работниц, 58.

E-mail: kseniya.khlestova@gmail.com

1 Статья подготовлена по результатам научно-
исследовательской работы в рамках выполнения 
муниципального контракта Челябинского фили-
ала Финансового университета с Комитетом по 
управлению имуществом и земельным отноше-
ниям города Челябинска.

Аннотация
В статье проведена оценка коэффициентов, 
учитываемых при расчете арендной платы за 
пользование земельными участками, располо-
женными на территории города Челябинска, 
государственная собственность на которые не 
разграничена, и земельными участками, кото-
рые находятся в собственности данного муници-
пального образования, утвержденных решени-
ем Челябинской городской Думы от 24.06.2008 
№ 32/7 (ред. от 26.07.2017).
В связи с отсутствием единой и четкой методики 
расчета корректирующих коэффициентов для 
определения суммы арендной платы за пользо-
вание земельными участками, расположенными 
на территории муниципального образования, 
государственная собственность на которые 
не разграничена, и земельными участками, 
находящимися в муниципальной собственно-
сти, возникает объективная необходимость в 
совершенствовании методики определения 
арендной платы за использование земельных 
участков, учитывающей интересы и арендато-
ров, и муниципалитета как арендодателя за счет 
корректировки коэффициентов, не приводящих, 
с одной стороны, к ухудшению инвестиционного 
климата в городе Челябинске, обусловленного 
завышенной величиной рассчитанных коэффи-
циентов, с другой стороны — к значительному 
снижению поступлений в бюджет за счет сдачи 
земельных участков в аренду.
Новизна полученных авторами результатов со-
стоит в подготовке предложений и практических 
рекомендаций по совершенствованию подходов 
и методов расчета арендной платы за использо-
вание земельных участков.

Ключевые понятия:
арендная плата,
земельные участки,
корректирующий коэффициент,
кадастровая стоимость,
ставка арендной платы.
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Введение

Поступления арендной платы от земель-
ных участков, которые расположены на тер-
ритории города Челябинска, и земельных 
участков, которые находятся в собственно-
сти данного муниципального образования, 
являются доходом местного бюджета [19, 
с. 133].

При этом отсутствует единая и четкая 
методика расчета корректирующих коэффи-
циентов для определения суммы арендной 
платы за использование земельных участ-
ков, которые расположены на территории 
муниципального образования, и земельных 
участков, находящихся в собственности го-
рода Челябинска.

Решение Челябинской городской Думы 
от 24.06.2008 № 32/7 (ред. от 26.07.2017) 
«Об арендной плате за землю на территории 
города Челябинска» утверждает порядок рас-
чета арендной платы за пользование земель-
ными участками1. Действие данного порядка 
распространяется на земли, которые распо-
ложены на территории города Челябинска, 
и земли, которые находятся в собственности 
города Челябинска. В качестве основы рас-
чета арендной платы за земельные участки 
является ее кадастровая стоимость.

Новизна полученных авторами резуль-
татов состоит в подготовке предложений и 
практических рекомендаций по совершенст-
вованию подходов и методов определения 
арендной платы за пользование земельны-
ми участками.

Практическая значимость данного 
исследования содержится в разработке 
конкретных и экономически обоснованных 
предложений и рекомендаций по совершен-
ствованию подходов и методов определе-
ния аренды за пользование земельными 
участками.

1. Анализ и проверка социальной и 
экономической обоснованности число-
вых значений коэффициента К1.

Начисление арендной платы за исполь-
зованием земельных участков, которые 
расположены на территории города Челя-
бинска, и земельными участками, которые 
находятся в муниципальной собственности, 
осуществляется в соответствии с законом 
Челябинской области от 24 апреля 2008 г. 
№ 257-ЗО «О порядке определения арен-
дной платы за земельные участки, государ-

1 Об арендной плате за землю на территории го-
рода Челябинска : решение Челяб. город. Думы от 
24 июня 2008 № 32/7 (ред. от 26.07.2017). URL: 
http://docs.cntd.ru/document/432948928.

ственная собственность на которые не раз-
граничена, предоставленные в аренду без 
проведения торгов» (далее 257-ЗО)2.

При этом значения коэффициентов К1, 
учитывающего разрешенное использование 
земельного участка согласно сведениям, ко-
торые содержатся в Едином государствен-
ном реестре недвижимости, К2, учитываю-
щего особенности расположения земельных 
участков в городе, К3, учитывающего кате-
гории арендаторов (далее коэффициенты) 
в соответствии со ст. 1 п. 3, 7, 10 закона 
Челябинской области № 257-ЗО могут уста-
навливаться решением органов местного 
самоуправлении.

Для определения величины аренды за 
земельные участки, которые расположены 
на территории города Челябинск, значения 
коэффициентов рассчитываются согласно 
решению Челябинской городской думы от 
24.06.2008 г. № 32/7 «Об арендной плате за 
землю на территории города Челябинска» 
(далее решение № 32/7).

Так, К1 должен рассчитываться в соответ-
ствии с видом разрешенного использования 
земли согласно сведениям, которые содер-
жатся в ЕГРН. При этом Земельный кодекс 
РФ (ст. 7 п. 2) гласит, что «виды разрешен-
ного использования земельных участков 
определяются согласно классификатору3, 
утвержденному федеральным органом ис-
полнительной власти, который осуществ-
ляет выработку государственной политики 
и нормативно-правовое регулирование 
земельных отношений»4. В соответствии с 
данным классификатором предусматривает-
ся 13 укрупненных групп видов разрешен-
ного использования земельных участков5.

Виды земельных участков, разрешен-
ные к использованию, которые указаны в 
решении № 32/7, сформулированы таким 
образом, что характеризуют виды деятель-
ности арендаторов, а не виды разрешен-
ного использования земельных участков, 
указанных в Классификаторе. Более того, 
2 О порядке определения арендной платы за зе-
мельные участки, государственная собственность 
на которые не разграничена, предоставленные в 
аренду без проведения торгов : закон Челяб. обл. 
от 24 апр. 2008 г. № 257-ЗО. URL: http://base.garant.
ru/8713871.
3 Об утверждении классификатора видов разре-
шенного использования земельных участков : 
приказ М-ва экон. развития Рос. Федерации от  
1 сент. 2014 г. № 540. URL: http://www.consultant.ru.
4 Земельный кодекс Российской Федерации от 
25 октября 2001 № 136-ФЗ (ред. от 03.07.2018) (с 
изм. и доп., вступ. в силу с 08.07.2018). URL: http://
www.consultant.ru.
5 Об утверждении классификатора видов разре-
шенного использования земельных участков…
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в Челябинском городском округе при форму-
лировке вида разрешенного использования 
земельных участков применяют решение 
Челябинской городской думы от 09 октября 
2012 г. № 37/13. В данном документе пред-
усмотрено девять укрупненных групп ви-
дов разрешенного использования. Причем 
каждый вид делится на три составляющих 
(основной, вспомогательный, условно раз-
решенный).

Сравнивая решения Челябинской город-
ской думы № 32/7 и № 37/13, видим разные 
формулировки видов разрешенного исполь-
зования земельных участков.

Таким образом, применение трех видов 
нормативных документов, в которых поиме-
нованы разрешенные виды использования 
земельных участков, значительно затруд-
няют формулировку разрешенного вида ис-
пользования земельных участков в право
устанавливающих документах, что ведет к 
некорректности сведений, вносимых в Еди-
ный государственный реестр недвижимости, 
а в дальнейшем и к расчету арендной платы.

Необходимо привести в соответствие 
виды разрешенного использования по 
решению № 32/7 с видами разрешенного 
использования, указанными в Классифика-
торе.

Кроме того, в ст. 1 п. 3 закона Челябин-
ской области № 257-ЗО предусмотрено, что 
К1 может устанавливаться в пределах 0,1 до 
20 в зависимости от видов разрешенного 
использования, тогда как в решении 32/7 
по строке 1 «деятельность общественных 
объединений» в 5-й колонке такой показа-
тель равен 0,064, а это выходит за пределы 
нормативно установленного интервала.

Более того, значения К1 математически 
рассчитаны таким способом, что при выбо-
ре разного значения К1, в зависимости от 
диапазона кадастровой стоимости произ-
ведение К1, К2 и К3 при расчете арендной 
платы дает одинаковое значение.

Для примера рассмотрим информацию 
по строке 1 таблицы «Значение коэффици-
ента К1», который учитывает разрешенное 
использование земельного участка согласно 
сведениям, которые содержатся в ЕГРН к ре-
шению 32/7. В табл. 1 приведена выдержка 
из решения 32/7.

Если в соответствии с методикой реше-
ния 32/7 подставить конкретные числовые 
значения вместо К1, К2 и К3, то получим пра-
ктически идентичные значения произведе-
ния трех коэффициентов, что «стирает» весь 
экономический смысл расчета арендной 
платы по земельным участкам в зависимо-
сти от ранжирования по различным аспек-
там арендуемых земельных участков:

Р1 = 0,318 × 2 × 0,5 = 0,318;
Р2 = 0,106 × 6 × 0,5 = 0,318;
Р3 = 0,064 × 10 × 0,5 = 0,320,

где Р1, Р2, Р3 — результирующее значение;
 2, 6, 10 — диапазон кадастровой стои-

мости, р./м2 (Центральный район);
 0,5 — лечебно-оздоровительная дея-

тельность.
Анализ выполненных расчетов показал, 

что применение ранжирования по стоимо-
сти квадратного метра приводит к излиш-
ней перегрузке расчета размера арендной 
платы. Авторы предлагают исключить пара-
метр «стоимость квадратного метра» и заме-
нить его на площадь земельного участка в 
квадратных метрах.

2. Анализ и проверка социальной и 
экономической обоснованности число-
вых значений коэффициента К2.

Значение коэффициента К2, должно 
учитывать особенности расположения зе-
мельного участка в городе Челябинске. Та-
кое право за муниципалитетом закрепля-
ет п. 7 ст. 1 закона Челябинской области 
№ 257-ЗО. В данной статье диапазон зна-
чений К2 может быть установлен от 0,5 до 
10. В решении № 32/7 значения К2 имеют 
диапазон значений от 1,42 до 10. Причем 
значения указанного коэффициента рас-
считываются с учетом двух факторов — это 
районное расположение и диапазон када-
стровой стоимости.

При рассмотрении влияния первого фак-
тора видно, что самые высокие значения ко-
эффициента К2 установлены в Центральном 
районе, а самые низкие — в Металлургиче-
ском районе города Челябинска. Данное 
ранжирование районов города Челябин-
ска было представлено в экономическом 

Таблица 1
Выдержка из таблицы к решению 32/7

№ п/п Вид разрешенного использования 
земельного участка

Диапазон кадастровой стоимости, р./м2

0—3999 4000—7999 8000 и выше

1 Деятельность общественных объединений 0,318 0,106 0,064
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обосновании корректирующих коэффици-
ентов К1, К2, К3 для определения величины 
аренды за земельные участки в городе Че-
лябинске, разработанном МУП «Геоцентр 
г. Челябинска» в 2017 г. В числе причин, об-
уславливающих более высокий ранг района, 
были указаны:

—	 плотность населения;
—	 расположения в них областных и го-

родских органов власти;
—	 культурно-развлекательных, торго-

вых рекреационных объектов;
—	 экологических особенностей;
—	 транспортных возможностей и др.
Причем разработчики отмечают, что 

ранжирование районов было произведено 
экспертной комиссией более 15 лет назад.

В этой связи считаем необходимым от-
метить:

—	 во-первых, вышеперечисленные 
причины ранжирования районов 
за прошедшие 15 лет значительно 
изменились, применительно к кон-
кретному району города Челябинска 
(табл. 2);

—	 во-вторых, особенности расположе-
ния земельного участка во многом 
учтены в составляющих его када-
стровой стоимости. Методическими 
указаниями о государственной када-
стровой оценке, введенными в дей-
ствие приказом Министерства эко-
номического развития Российской 
Федерации № 226 от 12 мая 2017 г., 
пунктом 1.12 установлено, что при 
определении кадастровой стоимо-
сти земельного участка необходимо 
учитывать1:

—	 наличие или отсутствие до границ 
земельного участка инженерной и 
транспортной инфраструктурой;

—	 степень освоения территории, окру-
жающей земельный участок;

—	 существующий рельеф земельного 
участка.

Учитывая анализ факторов, влияющих 
на определение арендной платы, прове-
денный в первой главе, можно спрогнозиро-
вать ранг (место) района на текущий момент 
времени.

Анализ табл. 2 показывает, что ранжи-
рование районов изменилось. В частности, 
лидерство сместилось с Центрального на 
Ленинский район. Тем не менее, в дальней-
шем следует провести разграничение ран-
1 Об утверждении методических указаний о го-
сударственной кадастровой оценке : приказ 
М-ва экон.о развития Рос. Федерации от 12 мая 
2017 года № 226. URL: http://www.consultant.ru/
document/Cons_doc_LAW_217405.

гов, полученных районами, в зависимости 
от «привлекательности для жизни» и «при-
влекательности для бизнеса». Таким обра-
зом, мы получим более детальный анализ 
социальной и экономической составляющих 
в составе коэффициента К2.

В качестве второго фактора, влияющего 
на значение К2, в решении 32/7 указан диа-
пазон кадастровой стоимости квадратного 
метра земельного участка, который также 
«работает» на повышение величины арен-
дной платы земельного участка в зависимо-
сти от его кадастровой стоимости.

Таким образом, несмотря на то что К2 
должен учитывать особенности располо-
жения земельного участка в городе Челя-
бинске, по факту К2 учитывает два фактора:

— ранг района города Челябинска;
— диапазон кадастровой стоимости.
При этом сама кадастровая стоимость 

уже учитывает особенности инфраструк-
турного обеспечения конкретного зе-
мельного участка, в этой связи появляется 
вопрос о целесообразности применения 
коэффициента К2 [6, с. 54]. Авторы пред-
лагают отказаться от использования диа-
пазона кадастровой стоимости и рассчи-
тывать данный коэффициент исходя из 
показателей социально-экономического 
развития района.

3. Анализ и проверка социальной и 
экономической обоснованности число-
вых значений коэффициента К3.

Значения коэффициента К3 в соответ-
ствии со ст. 1 п. 9 закона Челябинской об-
ласти № 257-ЗО должны устанавливаться 
в соответствии с категорией арендаторов. 
Диапазон данного коэффициента составля-
ет от 0,001 до 1. То есть, по сути, данный 
коэффициент является преференцией для 
определенных категорий арендаторов. При 
этом список категорий арендаторов, имею-
щих право на данную преференцию, строго 
ограничен законом № 257-ЗО. В этот список 
входит 32 категории (7 категорий, регламен-
тированных п. 9, которые имеют четкое зна-
чение К3 = 0,001; 25 категорий, регламенти-
рованных п. 10, у которых К3 должен быть 
установлен решениями органов местного 
самоуправления в указанных выше преде-
лах). В решении 32/7 приведен конкретный 
список категорий арендаторов, имеющих 
различное значение К3. Далее необходимо 
провести анализ соответствия требований 
закона Челябинской области № 257-ЗО и ре-
шения 32/7 по категории арендаторов.

Анализ данных нормативно-правовых 
документов показал, что по сравнению 
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с требованиями закона Челябинской обла-
сти № 257-ЗО не все категории арендаторов 
учтены в решении 32/7, например:

—	 религиозные организации — в отно-
шении земельных участков, исполь-
зуемых ими для осуществления рели-
гиозной деятельности;

—	 организации,  осуществляющие 
гражданские и военные захороне-
ния,  —  в отношении земельных 
участков кладбищ.

С другой стороны, вызывает сомнение 
сама оценка социально значимой деятель-
ности арендаторов. Например, организации 
и индивидуальные предприниматели, осу-
ществляющие деятельность в области обра-
щения с отходами, в отношении земельных 
участков, предоставленных им для размеще-
ния и обезвреживания отходов производ-
ства и потребления, имеют К3 = 0,0129, а 
организации и индивидуальные предпри-
ниматели в отношении земельных участков, 
предоставленных им для оказания услуг пас-
сажирского транспорта общего пользования 
(за исключением такси), имеют значение К3 
= 0,9. Разница очевидна.

Оценка социальной значимости видов 
деятельности приведена в письме Мини-
стерства экономического развития Рос-
сийской Федерации от 17 января 2011 г. 
№ Д23-62, законе Челябинской области 
«Об аренде имущества, находящегося в 
государственной собственности Челябин-
ской области» от 28 октября 2004 г. № 1427, 
ст. 21, подпрограмме «Поддержка и раз-
витие малого и среднего предпринима-
тельства в Челябинской области на 2016—
2020 годы».

Информация о социально значимых ви-
дах деятельности арендаторов представлена:

—	 в постановлении Правительства РФ 
от 16 июля 2009 г. № 582;

—	 письме Министерства экономическо-
го развития РФ от 17 января 2011 г. 
№ Д23-62;

—	 законе Челябинской области «Об 
аренде имущества, находящегося в 
государственной собственности Челя-
бинской области» от 28 января 2004 г. 
№ 1427, ст. 21;

—	 приложении 3 к подпрограмме «Под-
держка и развитие малого и среднего 
предпринимательства в Челябинской 
области на 2016—2020 годы», п. 2, пп. 3;

—	 перечне социально значимых и 
приоритетных рынков для содей-
ствия развитию конкуренции в Че-
лябинской области, утвержденном 
губернатором Челябинской области 
Б. А. Дубровским 28 февраля 2018 г.

Таким образом, по мнению авторов, 
необходимо привести в соответствие пере-
чень категорий арендаторов в соответствии 
с законом Челябинской области № 257-ЗО и 
пересмотреть значения К3 в соответствии с 
социально-значимыми видами деятельнос-
ти на территории Челябинской области.

Заключение

Проведенный авторами анализ коэффи-
циентов, применяемых при определении 
величины арендной платы за использова-
ние земельных участков, позволяет сделать 
следующие выводы.

Коэффициент К1, учитывающий разре-
шенное использование земельных участ-
ков, в соответствии со сведениями, со-
держащимися в Едином государственном 
реестре недвижимости, — виды разрешен-
ного использования земельных участков, 
указанные в решении № 32/7, сформули-
рованы таким образом, что характеризуют 
виды деятельности арендаторов, а не виды 

Таблица 2
Ранг ценности районов г. Челябинска

Район г. Челябинска

Ранг района в соответствии 
с экономическим обоснованием 
МУП «Геоцентр г. Челябинска»

Ранг (место) района 
по привлекательности 

в соответствии с анализом
в п. 1.1 (проектный вариант)Значение 

ранга
Место района 

по привлекательности
Центральный 1 1 2
Советский 0,87 2 3
Калининский 0,79 3 5
Курчатовский 0,77 4 4
Ленинский 0,75 5 1
Тракторозаводский 0,72 6 7
Металлургический 0,72 6 6
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разрешенного использования земельных 
участков, указанных в Классификаторе. Бо-
лее того, в Челябинском городском округе 
при формулировке вида разрешенного ис-
пользования земельных участков приме-
няют три вида нормативных документов, в 
которых поименованы разрешенные виды 
использования земельных участков, что 
значительно затрудняет формулировку раз-
решенного вида использования земельных 
участков в правоустанавливающих докумен-
тах, что ведет к некорректности сведений, 
вносимых в Единый государственный реестр 
недвижимости, а в дальнейшем и к расчету 
арендной платы.

Кроме того, в ст. 1 п. 3 предусмотрено, 
что К1 может устанавливаться в пределах 0,1 
до 20 в зависимости от видов разрешенного 
использования, тогда как в решении 32/7 по 
строке 1 «деятельность общественных объ-
единений» в 5-й колонке такой показатель 
равен 0,064, а это выходит за пределы нор-
мативно установленного интервала.

Более того, значения К1 математически 
рассчитаны таким способом, что при выбо-
ре разного значения К1, в зависимости от 
диапазона кадастровой стоимости произве-
дение К1, К2 и К3 дает одинаковое значение.

Относительно коэффициента К2, который 
учитывает особенности территориального 
расположения земельного участка, необхо-
димо отметить следующее: во-первых вы-
шеперечисленные причины ранжирования 
районов за прошедшие 15 лет значительно 
изменились применительно к конкретному 
району города Челябинска; во-вторых, осо-
бенности расположения земельного участка 
во многом учтены в составляющих его када-
стровой стоимости.

Таким образом, несмотря на то что К2 
должен учитывать особенности расположе-
ния земельного участка в городе Челябинс-
ке, по сути, он учитывает помимо располо-
жения в конкретном районе еще и диапазон 
кадастровой стоимости метра квадратного, 
которая, как и сама кадастровая стоимость, 
учитывает особенности инфраструктурно-
го обеспечения конкретного земельного 
участка.

Что касается коэффициента К3, учитыва-
ющего категорию арендатора: по сравне-
нию с требованиями закона Челябинской 
области № 257-ЗО не все категории аренда-
торов учтены в решении 32/7, и вызывает 
сомнение сама оценка социально значимой 
деятельности арендаторов.

В этой связи авторами предлагается 
привести в соответствие перечень катего-
рий арендаторов в соответствии с законом 

Челябинской области № 257-ЗО и пересмо-
треть значения К3 в соответствии с соци-
ально-значимыми видами деятельности на 
территории Челябинской области.

___________________
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Annotation
The article assesses the coefficients taken into ac-
count when calculating the rent for using land plots 
located in the city of Chelyabinsk, state ownership 
of which is not delimited, and land plots owned 
by this municipality, approved by the decision of 
Chelyabinsk City Duma of 06.24.2008 No. 32/7 
(as amended on 07/26/2017).
Due to the lack of a consistent and clear methodol-
ogy for calculating adjusting factors for determining 
the amount of rent for using the land located on 
the territory of a municipal entity, state ownership 
of which is not delimited, and land plots owned by 
municipalities, there is an objective necessity to 
improve the methodology for determining the rent 
for the use of land plots, taking into account the in-
terests of both tenants, and the municipality being 
landlords by adjusting factors that do not result, on 
the one hand, to the deterioration of the invest-
ment climate in the city of Chelyabinsk, due to the 
overestimation of the calculated coefficients, on 
the other hand, to a significant decrease in budget 
revenues due to the lease of land plots.
The novelty of the results obtained by the authors 
consists in preparing proposals and practical rec-
ommendations for improving the approaches and 
methods for calculating the rent for the use of land 
plots.

Key concepts:
rent, 
land plots, 
adjusting factor
cadastral value, 
rental rate.


