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Аннотация. Статья посвящена исследованию методических подходов формирования арендных 

платежей за использование земельных участков, принадлежащих государственным и муниципаль-

ным органам власти, в том числе с неразграниченной формой собственности. Цель исследования: 

обоснование авторского методического подхода, направленного на определение размера арендной 

платы за использование земельных участков с учетом результативности и условий разрешенного ис-

пользования. Гипотеза статьи: на арендные платежи влияет комплекс факторов, среди которых суще-

ственное значение имеет рентабельность результатов деятельности, осуществляемой арендатором и 

существующий рыночный спрос на земельные участки. Разработанная методика учитывает принцип 

экономической обоснованности арендных платежей и отличается аргументацией целесообразности 

применения коэффициента, учитывающего разрешенное использование земельного участка со сто-

роны органов власти. В методике используется метод ранжирования факторов на основе экономико-

математического моделирования, при расчете арендной платы введена дополнительная переменная, 

отражающая доходность земельных участков с корректировкой на существующий спрос и фактор 

времени. Предложенная авторами методика может быть использована региональными и муници-

пальными органами власти в целях увеличения неналоговых доходов местных бюджетов, обеспечи-

вает рациональное использование земельных участков и позволяет исключить некорректную оценку 

при одновременном соблюдении баланса интересов между органами власти, интересами бизнеса и 

населения территорий. 
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Abstract. The article focuses on the study of methodological approaches to the formation of rental 

payments for the use of land plots owned by state and municipal authorities, including those with an 

undemarcated form of ownership. The purpose of the study is to substantiate the author's methodological 
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Введение 

Проблемы аренды земельных участков явля-

ются актуальными как для бизнеса, так и для орга-

нов власти, что подтверждается статистическими 

данными о преобладании собственности, находя-

щейся в федеральной, региональной собственно-

сти и собственности местных органов власти. Для 

бизнеса земля – это ресурс развития, для органов 

власти – это источник неналоговых доходов бюд-

жета [14, 20, 21]. Стоимость использования, то 

есть арендная плата земельных участков, регла-

ментируется государственными нормативно-

правовыми документами, актами представитель-

ных органов местного самоуправления. При этом с 

позиции детализации определения арендных пла-

тежей в постановлении Правительства РФ есть 

общее требование для арендодателей руково-

дствоваться комплексом принципов определения 

арендной платы на землю без детализации и мето-

дической расшифровки. Одним из принципов яв-

ляется «экономическая обоснованность», который 

относится к такому важному обстоятельству, как 

тот факт, что собственник земли формирует 

арендную плату с учетом доходности земельного 

участка, а, соответственно, категории земель, к 

которой отнесен земельный участок (вида его раз-

решенного использования и др.)
1
.  

                                                           
1
 Об основных принципах определения арендной 

платы при аренде земельных участков, находящихся 

в государственной или муниципальной собственно-

сти, и о Правилах определения размера арендной 

платы, а также порядка, условий и сроков внесения 

арендной платы за земли, находящиеся в собственно-

сти Российской Федерации (с изм. на 10.02.2023): 

Постановление Правительства РФ от 16.07.2009 

№ 582. URL: https://docs.cntd.ru/document/902167013/ 

(дата обращения: 02.02.2024). 

Отсутствие модельных вариантов и наличие 

разнообразия методик, применяемых в практике 

работы органами власти, многообразие параметров, 

используемых при расчете величины арендной пла-

ты, подтверждает дискуссионность рассматривае-

мой проблемы, наличие несогласованности интере-

сов арендодателей и арендаторов, требующих гиб-

кости и компромисса. Центральной проблемой при 

выборе и обоснованию вариантов стоимости арен-

ды земельных участков, с одной стороны, является 

необходимость учета требований федерального 

законодательства, а, с другой – непосредственных 

участников арендных отношений. 

Теоретической и методической основой ис-

следования послужили работы ведущих россий-

ских авторов по проблемам формирования платы 

за использование земельных ресурсов, а также 

нормативно-правовые акты РФ [5, 6].  

Обоснование методического подхода к опре-

делению размера арендной платы за использова-

ние земельных участков в зависимости от ком-

плекса факторов нашли отражение в работах  

И.А. Астраханцевой [1], это: характер использова-

ния земельного участка, влияние результатов 

предпринимательской деятельности на доходы 

бюджета, включение параметров негативного воз-

действия на состояние земельного участка и пока-

зателей позитивного влияния на социальную при-

влекательность территории. Следует отметить, что 

перечисленные факторы не имеют четких алго-

ритмов сбора информации, в силу этого сложно 

применимы на практике.   

Методические подходы с учетом кадастровой 

оценки стоимости земельных участков как основ-

ной составляющей расчета арендной платы по-

священы труды Н.И. Бурмакиной [3]. Вопросы 

технологии применения математических инстру-

approach aimed at determining the amount of rent for the use of land plots, taking into account the effective-

ness and conditions of permitted use. The hypothesis of the article is as follows: rental payments are influenced 

by a complex of factors, but the profitability of the results of activities carried out by the tenant and the existing 

market demand for land plots are of significant importance. The developed methodology takes into account the 

principle of economic feasibility of rental payments and is distinguished by the argumentation of the expedien-

cy of using a coefficient that takes into account the permitted use of the land plot by the authorities. The meth-

odology presents a method of ranking factors based on economic and mathematical modeling; when calculating 

rent, an additional variable is introduced that reflects the profitability of land plots, adjusted for existing de-

mand and the time factor. The methodology proposed by the authors can be used by regional and municipal au-

thorities in order to increase non-tax revenues of local budgets, ensure the rational use of land plots and elimi-

nate incorrect assessment while maintaining a balance of interests between authorities, the interests of business 

and the population of the territories. 

Keywords: lease of land, lease payments, rent factors, profitability of land, permitted use of land 
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ментов при определении кадастровой стоимости 

отмечены в исследованиях А.В. Пылаевой [12]. 

Акцент на кадастровой оценке при определении 

арендной платы земельных участков представлен 

также в работе Н.В. Волович [4], где автор уделил 

внимание взаимосвязи с неналоговыми доходами 

бюджета. В публикации Курченкова В.В. исполь-

зуется иной методологический подход к определе-

нию размера арендной платы, в частности, предла-

гается использовать не кадастровую стоимость 

земельного участка, а рыночную стоимость [9].  

Несмотря на значительный научно-практичес-

кий потенциал проблемы экономически обосно-

ванной величины арендной платы земельных уча-

стков, в экономических публикациях авторами 

предлагается множество подходов и алгоритмов 

расчета, что сдерживает решение практических 

вопросов, которые актуальны для органов власти, 

требуют оперативных решений.  

Теория и методы 

Использование земли в Российской Федера-

ции является платным, Земельный кодекс РФ фик-

сирует две формы платы за использование земли: 

земельный налог и арендная плата
2
. Земельный 

налог, как известно, платят собственники земель-

ных участков, а величина определяется как произ-

ведение кадастровой стоимости на налоговую 

ставку
3
. Величина платежа за аренду земельного 

участка определяется с учетом требований законо-

дательных и нормативных актов на федеральном
4
, 

региональном
5 
и местном уровнях власти

6
.  

                                                           
2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 

25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 14.02.2024). Ст. 65 Плат-

ность использования земли. URL: https://www.con-

sultant.ru/document/cons_doc_LAW_33 (дата обраще-

ния: 24.02.2024). 
3
 Налоговый кодекс Российской Федерации (часть 

вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ (ред. от 23.03.2024). 

Глава 31. URL: https://www.consultant.ru/document/ 

cons_doc_LAW_28165/ (дата обращения: 25.03.2024). 
4
 Методические рекомендации по применению ос-

новных принципов определения арендной платы при 

аренде земельных участков, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, утвер-

жденных Постановлением Правительства РФ от 

16.07.2009 № 582 / утв. приказом Минэкономразви-

тия России от 29.12.2017 № 710. URL: 

https://docs.cntd.ru/document/556323559/ (дата обра-

щения: 02.02.2024).  
5
 О порядке определения размера арендной платы за 

земельные участки, государственная собственность 

на которые не разграничена, предоставленные в 

аренду без проведения торгов: Закон Челябинской 

области от 06.05.2008 № 257-ЗО (с изм. на 

31.01.2024). URL: http://base.garant.ru/70736874/ (дата 

обращения: 02.02.2024). 
6
 Об арендной плате за землю на территории Соснов-

ского муниципального района: решение Собрания 

депутатов Сосновского муниципального района Че-

лябинской области от 21.04.2023 № 498. URL: 

Анализ нормативных и законодательных ак-

тов позволил сделать вывод о том, что законода-

тель жестко регламентировал два фактора – када-

стровую стоимость [23] и ставку арендной платы. 

Это введено, исходя из обстоятельства, что када-

стровая стоимость является функций таких факто-

ров, как расположение участка, его целевое назна-

чение, инфраструктура и другие. Следовательно, в 

конечном итоге, размер арендной платы должен 

определяться только исходя из кадастровой стои-

мости:  

Ап = Скад x Сап,   (1) 

где Ап – размер арендной платы; Скад – кадастро-

вая стоимость арендуемого земельного участка; 

Сап – ставка арендной платы, установленная в 

процентах от кадастровой стоимости земельного 

участка. 

На региональном уровне органам местного 

самоуправления городских округов и муници-

пальных районов предоставлено право устанавли-

вать поправочные коэффициенты при обязатель-

ном условии их экономического обоснования. Это 

позволяет органам местного самоуправления реа-

лизовать функцию регулирования величины 

арендной платы [13].  

На территории Челябинской области муници-

палитетам предоставлено право устанавливать три 

корректирующих коэффициента, учитывающих 

доходность земельного участка в зависимости от 

вида разрешенного использования, особенности 

расположения земельного участка в муниципаль-

ном округе, городском округе, муниципальном 

районе и категории арендатора
7
. В то же время 

модельных вариантов экономического обоснова-

ния расчета корректирующих коэффициентов не 

разработано, и каждый регион и/или муниципали-

тет вынужден самостоятельно определять кон-

кретную методику расчета с учетом экономиче-

ских интересов территории [8]. 

Авторы считают, что арендные платежи в си-

лу регулирующей функции со стороны арендода-

теля – собственника земельного участка [10], 

должны учитывать в качестве нормативно допус-

тимых поправочных – коэффициенты, отражаю-

щие рентабельность продаж результатов деятель-

ности, осуществляемой арендатором с использо-

ванием земельного участка, а также существую-

                                                                                         
https://alishevskoe.ru/allnews/prinyato-reshenie-

sobranie-deputatov-sosnovskogo-raiona-ob-arendnoi-

stavke (дата обращения: 02.02.2024). 
7
 О порядке определения размера арендной платы за 

земельные участки, государственная собственность 

на которые не разграничена, предоставленные в 

аренду без проведения торгов: Закон Челябинской 

области от 06.05.2008 № 257-ЗО (с изм. на 

31.01.2024) [Электронный ресурс]. URL: 

http://base.garant.ru/70736874/ (дата обращения: 

02.02.2024). 

https://docs.cntd.ru/document/902167013#6560IO
https://docs.cntd.ru/document/902167013#6560IO
https://docs.cntd.ru/document/902167013#6560IO
https://docs.cntd.ru/document/902167013#6560IO
https://docs.cntd.ru/document/902167013#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/902167013#64U0IK


Максимова Т.В., Дорошенко Ю.А.,      Разработка методики арендных платежей земельных  
Таипова Э.Х.        участков с неразграниченной собственностью органов власти 

Вестник ЮУрГУ. Серия «Экономика и менеджмент». 
2024. Т. 18, № 2. С. 136–145  139 

щий рыночный спрос на аренду земельных участ-

ков: 

Ап = Скад x Сап x Кi,      (2) 

где Кi – поправочные коэффициенты; i – порядко-

вый номер фактора. 

Разработанный авторами подход опирается на 

метод ранжирования значений поправочных ко-

эффициентов в заданных пределах, что широко 

применяется при оценке влияния показателей со-

циально-экономического развития регионов [1, 2, 

13] и реализуется на основе применения экономи-

ко-математического моделирования [1, 7, 16, 19].  

При оценке величины арендной платы теоре-

тически может применяться комплекс показате-

лей, которые отражают влияние факторов: 

1) кадастровая стоимость: оценка кадастровой 

стоимости аналогичных земельных участков 

(площадь, местоположение, назначение) может 

служить основой для определения адекватной ве-

личины арендной платы; 

2) экономические показатели деятельности в 

соответствии с видом разрешенного использова-

ния земельного участка: уровень дохода, уровень 

рентабельности продаж, инвестиционная актив-

ность и другие экономические показатели, кото-

рые могут также быть учтены при определении 

арендных платежей; 

3) спрос и предложение: уровень спроса на 

аренду земельных участков и наличие свободных 

участков может влиять на установление адекват-

ной величины платежей; 

4) инфраструктура и услуги: наличие инфра-

структуры (дороги, коммуникации, доступ к го-

родским сервисам) и качество услуг также может 

оказывать влияние на размер арендных платежей 

[9, 11, 15, 17, 18]. 

В данной статье предложено и апробировано 

применение методики расчета арендой платы, где 

корректирующий коэффициент К1 включает два 

компонента: КR – коэффициент рентабельности 

продаж результатов деятельности, осуществляе-

мых арендаторами в соответствии с видом разре-

шенного использования арендованных земельных 

участков; Кк
спрос

 – коэффициент спроса, учиты-

вающий характер и емкость спроса на земельные 

участки в данном муниципальном образовании. 

Формула расчета включает произведение двух 

указанных коэффициентов: 

К1 = КR * Кк
спрос

.
    

(3) 

Результаты 
Для обоснования значений корректировочно-

го коэффициента К1, учитывающего разрешенное 

использование земельного участка, проведен рас-

чет средних значений рентабельности продаж ре-

зультатов деятельности, осуществляемых на арен-

дованных земельных участках. Источником ин-

формации для расчета средних величин рента-

бельности явился сайт ФНС России «Прозрачный 

бизнес» [22]. Рентабельность продаж проанализи-

рована по видам экономической деятельности, 

которые осуществлялись на земельных участках с 

установленным видом разрешенного использова-

ния в Сосновском муниципальном районе в 2019–

2022 годы. 

В результате выборочная совокупность соста-

вила N = 58 (где N – число наблюдений), разброс 

значений рентабельности по различным видам 

деятельности составил от 0,64 до 40,73 %. 

В соответствии с правилом Стерджеса и 

функцией желательности Харрингтона диапазон 

данного показателя в виде интервального вариа-

ционного ряда весовых коэффициентов через дву-

кратное нормирование может быть представлен в 

виде корректирующего коэффициента КR (табл. 1). 

Вторым фактором, который учитывался в по-

правочном коэффициенте (К1), явился спрос или 

количество заключенных договоров в разрезе ви-

дов разрешенного использования земельных уча-

стков. По результатам аналитической оценки по-

лучена совокупность средних значений количества 

 
Таблица 1 

Значения корректирующего коэффициента КR в зависимости от показателей рентабельности 

Ранг ин-

тервала 

Диапазон  

показателей  

рентабельно-

сти % 

Весовые коэффи-

циенты в соответ-

ствии с рангом 

1-е нормирование 

весовых коэффи-

циентов 

2-е нормирование 

весовых коэффи-

циентов 

Значение кор-

ректирующего 

коэффициента, КR 

8 до 0,00 0,03295 1 1 1 

7 0,01–5,74 0,04403 1,336 1,9 1,9 

6 5,75–11,48 0,05884 1,786 2,8 2,8 

5 11,49–17,22 0,07864 2,387 3,7 3,7 

4 17,23–22,96 0,10510 3,190 4,6 4,6 

3 22,97–28,70 0,14045 4,263 5,5 5,5 

2 28,71–34,45 0,18771 5,697 6,4 6,4 

1 ˃34,45 0,25086 7,614 7,3 7,3 
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заключенных договоров аренды за 2019–2022 годы 

с числом наблюдений (N = 12), в которой разброс 

средних значений составил от 4 до 533 участков.  

По аналогии с изложенным выше подходом 

нами определен корректирующий коэффициент 

Кк
спрос

 (табл. 2). 

В табл. 3 приведены расчетные значения ко-

эффициентов КR, Кк
спрос

 и К1. 

Обсуждение и выводы 
На рисунке представлена визуализация значе-

ний коэффициента К1, учитывающего разрешен-

ное использование земельного участка по укруп-

ненным группам на территории Сосновского му-

ниципального района, за 2023 г. и предлагаемое 

значение на 2024 год. 

Значение коэффициента К1, учитывающего 

разрешенное использование земельного участка на 

территории Сосновского муниципального района, 

имеет определенную вариабельность. Самые вы-

сокие значения наблюдаются в укрупненных 

группах – «Сельскохозяйственное использование» 

(1.0), «Жилая застройка» (2.0), «Предпринима-

тельство» (4.0): в этих группах значение К1 состав-

ляет 6,46. В группе «Отдых (рекреация)» (5.0) зна-

чение К1 составляет 3,7, а в группах «Предприни-

мательство» (4.0) и «Производственная деятель-

ность» (6.0) значение К1 составляет 3,04. Осталь-

ные укрупненные группы имеют значение К1 зна-

чительно меньше. 

Внутри укрупненных групп высокие значения 

К1 продемонстрировали такие виды разрешенного 

использования, как «Обеспечение космической 

деятельности» (6.1) – 7,36; «Ветеринарное обслу-

живание» (3.1) – 7,3. 

Эти изменения связаны с ростом среднего 

значения показателя рентабельности продаж за 

анализируемый период. Следовательно, данные 

виды деятельности являются прибыльными, и в 

соответствии с предложенным подходом значение 

корректирующего коэффициента растет по отно-

шению к другим видам разрешенного использова-

ния.  

Данный факт является косвенным подтвер-

ждением выдвинутой гипотезы о влиянии на 

арендные платежи комплекса факторов, а именно: 

рентабельности продаж от деятельности, осущест-

вляемой арендатором и существующим рыночным 

спросом, корректирующие коэффициенты позво-

ляют определять адекватную величину арендных 

платежей. 

 

   
Таблица 2 

Значения корректирующего коэффициента Кк
спрос

 в зависимости от фактора  
«Количество заключенных договоров» (фактор спроса) 

Ранг 

интер-

вала 

Диапазон 

числа дого-

воров 

Весовые коэффи-

циенты в соот-

ветствии с рангом 

1-е нормирование 

весовых коэффи-

циентов 

2-е нормирование 

весовых коэффи-

циентов 

Значение коррек-

тирующего коэф-

фициента, Кк
спрос

 

5 0–106 0,07864 1 1 1 

4 107–213 0,10510 1,336 1,60 1,6 

3 214–320 0,14045 1,786 2,20 2,2 

2 321–427 0,18771 2,387 2,80 2,8 

1 ˃428 0,25086 3,190 3,40 3,4 

 

 

 
 

Значения коэффициента К1 по укрупненным группам вида разрешенного использования 
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