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СВОДНЫЙ ОТЧЕТ
о проведении оценки регулирующего воздействия проектов муниципальных нормативных правовых актов
1. Общая информация
1.1. Регулирующий орган:
Администрация муниципального образования Кавказский район (в лице отраслевого функционального органа - управления имущественных отношений администрации муниципального образования Кавказский район)

1.2. Вид и наименование проекта муниципального нормативного правового акта: 

Проект решения Совета муниципального образования Кавказский район «О внесении изменений в решение Совета муниципального образования Кавказский район от 25 сентября 2019 года № 140 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район, предоставленные в аренду без торгов»

1.3. Предполагаемая дата вступления в силу муниципального нормативного правового акта: 1 квартал 2026 года.

1.4. Краткое описание проблемы, на решение которой направлено предлагаемое правовое регулирование: 

Неэффективное использование земельных участков, связанное с замедлением вовлечения в хозяйственный оборот земельных участков на правах аренды, из-за отсутствия единой методики определения размера арендной платы (кадастровая стимость, рыночная стоимость и др.).

1.5. Краткое описание целей предлагаемого правового регулирования:

Вовлечение в хозяйственный оборот земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район.

1.6. Краткое описание содержания предлагаемого правового регулирования:


В целях решения указанной проблемы предлагается внести изменения в решение Совета муниципального образования Кавказский район от 25 сентября 2019 года № 140 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район, предоставленные в аренду без торгов», установив определение размера годовой арендной платы на основании кадастровой стоимости земельного участка.

1.6.1. Степень регулирующего воздействия: средняя
Обоснование степени регулирующего воздействия:

Проект содержит положения, изменяющие ранее предусмотренные нормативными правовыми актами муниципального образования Кавказский район обязательные требования, обязанности для субъектов предпринимательской и инвестиционной деятельности. 
1.6.2. Наличие или отсутствие в проекте муниципального нормативного правового акта обязательных требований, связанных с осуществлением предпринимательской и иной экономической деятельности, оценка соблюдения которых осуществляется в рамках муниципального контроля (далее - обязательные требования): отсутствует.

Обоснование отнесения устанавливаемых новых или измененяемых требований к обязательным требованиям:

Отсутствует. 

Информация о соответствии принципам, установленным Федеральным законом от 31 июля 2020 г. № 247-ФЗ «Об обязательных требованиях в Российской Федерации»: 

Отсутствует.

Информация о соблюдении условий установления обязательных требований, установленных Порядком установления и оценки применения устанавливаемых муниципальными нормативными правовыми актами муниципального образования Кавказский район обязательных требований, которые связаны с осуществлением предпринимательской и иной экономической деятельности и оценка которых осуществляется в рамках муниципального контроля, утвержденного постановлением администрации муниципального образования Кавказский район:

Отсутствует.

1.7. Контактная информация исполнителя в регулирующем органе:

Ф.И.О.: Войку Татьяна Владимировна

Должность: начальник правового отдела управления имущественных отношений администрации муниципального образования Кавказский район

Тел.: 8(86138) 6-58-68 

Адрес электронной почты: uio.kavkazraion@yandex.ru
2. Описание проблемы, на решение которой направлено предлагаемое правовое регулирование:

2.1. Формулировка проблемы:

Действующий подход по расчету аренды отдельных земельных участков по рыночный стоимости является неизвестной величиной при расчетах, что в свою очередь не дает арендатору в полной мере оценить будущие затраты по договору аренды.

2.2. Информация о возникновении, выявлении проблемы и мерах, принятых ранее для ее решения, достигнутых результатах и затраченных ресурсах:

С 1 января 2026 г. Земельный кодекс РФ дополнен нормой (подпункт 7 пункта 5 ст. 39.7), предусматривающей, что размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется на основании его кадастровой стоимости. Исключением являются договоры аренды, заключаемые по результатам аукциона, а также некоторые другие случаи, предусмотренные федеральными законами. Данные правила применяются к договорам аренды, заключенным после этой даты.

В связи с вышеуказанным, вносимые изменения затронули формулу размера годовой арендной платы, определенного на основании кадастровой стоимости земельного участка при заключении договора аренды.

Если до 1 января 2026 года  в отношении земель общего пользования или земель промышленности при расчете арендной платы применялась рыночная стоимость земельного участка, то в отношении договоров аренды земель общего пользования или земель промышленности, заключенных после принятия настоящего решения, в формуле расчета будет применяться исключительно кадастровая стоимость земельного участка.

Проект решения подготовлен в целях изменения подхода по расчету арендной платы за земельные участки в части обеспечения принципа предельно допустимой простоты расчета размера арендной платы, в соответствии с которым предусматривается определение размера арендной платы на основании кадастровой стоимости, за исключением случаев, предусмотренных федеральными законами, согласно абз. 4 Основных принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009г. №582.

2.3. Субъекты общественных отношений, заинтересованные в устранении проблемы, их количественная оценка:

Физические или юридические лица, 
индивидуальные предприниматели, являющиеся арендаторами земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район и предоставленных в аренду без проведения торгов.
2.4. Характеристика негативных эффектов, возникающих в связи с наличием проблемы, их количественная оценка, в том числе оценка риска причинения вреда (ущерба) охраняемым законом ценностям (с указанием видов охраняемых законом ценностей и конкретных рисков причинения им вреда (ущерба):

Отсутствие возможности потенциальным арендаторам земельных участков, относящихся к отдельным категориям  земель, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район и предоставленных в аренду без проведения торгов,  определить затраты за ежегодные арендные платежи в связи с расчетом арендных платежей с учетом применения рыночной стоимости земельного участка.

2.5. Причины возникновения проблемы и факторы, поддерживающие ее существование:

Принятие Федерального закона от 8 августа 2024г. №321-ФЗ «О внесении изменений в статьи 39.7 и 65 Земельного кодекса Российской Федерации и статью 3 Федерального закона «О государственной кадастровой оценке», вступающего в силу с 1 января 2026 года. 

2.6. Причины невозможности решения проблемы участниками соответствующих отношений самостоятельно, без вмешательства органов местного самоуправления муниципального образования Кавказский район:

В соответствии с подп. 3 пункта 3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ.,  порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом местного самоуправления в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности.

2.7. Опыт решения аналогичных проблем в других субъектах Российской Федерации, муниципальных образованиях Краснодарского края, иностранных государствах:

Подпункт  3 пункта 3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ,  порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом местного самоуправления в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности.

Пункт 3 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утвержденных постановлением Правительства РФ от 16 июля 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», арендная плата в отношении земельного участка, предоставленного в аренду без проведения торгов для целей, указанных в пунктах 31 - 35 настоящих Правил, определяется на основании кадастровой стоимости земельного участка.

Регулирующим органом в ходе разработки проекта был изучен опыт решения проблемы в субъекте РФ, других муниципальных образованиях Краснодарского края.

Постановлением главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 21 марта 2016 г. № 121 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов» с изменениями, внесенными постановлением Губернатора Краснодарского края от 15 декабря 2025 г. № 829 «О внесении изменений в постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 21 марта 2016г. № 121 «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов», в котором отдельные положения идентичны вносимым изменениям в проект:

Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов,  пункт 2, подпункт 2.1.;пункт 3.8., подпункты 3.8.1-3.8.3., пункт 3.9., пункт 10, подпункт 11.3. пункта 11

2.8. Источники данных:

Ссылки –

1. https://internet.garant.ru/#/document/43652324/paragraph/18:15
2.9. Иная информация о проблеме: Отсутствует.

3. Определение целей предлагаемого правового регулирования и индикаторов для оценки их достижения
	3.1. Цели предлагаемого правового регулирования
	3.2. Сроки достижения целей предлагаемого правового регулирования
	3.3. Периодичность мониторинга достижения целей предлагаемого правового регулирования

	Цель 1
Вовлечение в хозяйственный оборот земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район.
	декабрь 2026 г.
	ежеквартально, до 10 числа первого месяца каждого квартала

 


3.3.1. Действующие нормативные правовые акты, поручения, другие решения, из которых вытекает необходимость разработки предлагаемого правового регулирования в данной области, которые определяют необходимость постановки указанных целей:
Подпункт  3 пункта 3 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ
	3.4. Цели предлагаемого правового регулирования
	3.5. Индикаторы достижения целей предлагаемого правового регулирования
	3.6. Единица измерения индикаторов
	3.7. Целевые значения индикаторов по годам

	Цель 1

Вовлечение в хозяйственный оборот земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район.
	Количество договоров аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Кавказского района, заключенных без проведения торгов с 1 января 2026 года

 (далее - КДА)
	шт.
	5 в 2026 году


3.8. Методы расчета индикаторов достижения целей предлагаемого правового регулирования, источники информации для расчетов:

КДА = количество договоров аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности Кавказского района, заключенных без проведения торгов с 1 января 2026 года

3.9. Оценка затрат на проведение мониторинга достижения целей предлагаемого правового регулирования:

Затраты не предусмотрены. 

4. Качественная характеристика и оценка численности потенциальных адресатов предлагаемого правового регулирования (их групп):

	4.1. Группы потенциальных адресатов предлагаемого правового регулирования (краткое описание их качественных характеристик)
	4.2. Количество участников группы
	4.3. Источники данных

	Физические или юридические лица, 
индивидуальные предприниматели, являющиеся участниками земельных отношений: арендаторами
	107
	АИС «ЕСУОНД»


5. Изменение функций (полномочий, обязанностей, прав) органов местного самоуправления муниципального образования Кавказский район, а также порядка их реализации в связи с введением предлагаемого правового регулирования:
	5.1. Наименование функции (полномочия, обязанности или права)
	5.2. Характер функции (новая /изменяемая/отменяемая)
	5.3. Предполагаемый порядок реализации
	5.4. Оценка изменения трудовых затрат (чел./час в год), изменения численности сотрудников (чел.)
	5.5. Оценка изменения потребностей в других ресурсах

	1. Администрация муниципального образования Кавказский район


	определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом местного самоуправления в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности.

 
	изменяемая
	изменения подхода по расчету арендной платы за земельные участки в части обеспечения принципа предельно допустимой простоты расчета размера арендной платы, в соответствии с которым предусматривается определение размера арендной платы на основании кадастровой стоимости, за исключением случаев, предусмотренных федеральными законами, согласно абз. 4 Основных принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009г. №582.

	Объем трудовых затрат не изменится, так как реализация полномочия предполагается в пределах штатной численности
	потребности в других ресурсах не имеется


6. Оценка дополнительных расходов (доходов) районного бюджета (бюджета муниципального образования Кавказский район), связанных с введением предлагаемого правового регулирования:
	6.1. Наименование функции (полномочия, обязанности или права) (в соответствии с подпунктом 5.1 пункта 5 настоящего сводного отчёта)
	6.2. Виды расходов (возможных поступлений местного бюджета (бюджета муниципального образования Кавказский район)
	6.3. Количественная оценка расходов и возможных поступлений, млн рублей

	Администрация муниципального образования Кавказский район

	определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом местного самоуправления в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности.

 
	Единовременные расходы (от 1 до N) в
	нет
	г.:
	0

	
	Периодические расходы (от 1 до N)за период 
	нет
	гг.:
	0

	
	Возможные доходы (от 1 до N) за период:

в случае невнесения арендной платы в установленный договором аренды срок арендатору начисляется пеня 
	да
	гг.:
	1/300 ставки рефинансирования Банка России, на день просрочки платежа, за каждый день просрочки от суммы задолженности

	Итого единовременные расходы за период 
	нет
	гг.:
	0

	Итого периодические расходы за период 
	нет
	гг.
	0

	Итого возможные доходы за период: в случае невнесения арендной платы в установленный договором аренды срок арендатору начисляется пеня в соответствии с условиями заключенного договора аренды земельного участка
	да
	гг.
	1/300 ставки рефинансирования Банка России, на день просрочки платежа, за каждый день просрочки от суммы задолженности


6.4. Другие сведения о дополнительных расходах (доходах) районного бюджета (бюджета муниципального образования Кавказский район), возникающих в связи с введением предлагаемого правового регулирования:

отсутствуют

6.5. Источники данных:

отсутствуют
7. Изменение обязанностей (ограничений) потенциальных адресатов предлагаемого правового регулирования и связанные с ними дополнительные расходы (доходы): отсутствуют 

7.5. Издержки и выгоды адресатов предлагаемого правового регулирования, не поддающиеся количественной оценке: отсутствуют 

7.6. Источники данных: отсутствуют 

8. Оценка рисков неблагоприятных последствий применения предлагаемого правового регулирования: 

	8.1. Виды рисков
	8.2. Оценка вероятности наступления неблагоприятных последствий
	8.3. Методы контроля рисков
	8.4. Степень контроля рисков (полный/частичный/отсутствует)

	1. Риск снижения доходной части местного бюджета
	Очень высокая, гарантированное следствие, так как для большинства ликвидных участков в деловых центрах, на магистралях рыночная стоимость больше кадастровой стоимости. Объём потерь будет зависеть от доли таких участков в муниципальном портфеле.
	Проведение финансового аудита для оценки процента арендной платы, которая формируется от рыночной стоимости моделирование потерь бюджета на период 5-10 лет
	Отсутствует

	2. Искажение конкуренции и неэффективное использование ресурсов
	Высокая, бизнес получает землю по искусственно заниженной цене, что искажает конкуренцию с теми, кто арендует землю у частников. Закономерное поведение экономических агентов в условиях формирования "административной ренты".
	Ужесточение мониторинга фактического использования земель и расторжение договоров при нецелевом использовании или неосвоении. Введение жёстких критериев для предоставления без торгов.
	Полный

	3. Коррупционный риск
	Высокая, разрыв между низкой арендной платой по кадастровой стоимости  и потенциальной рыночной выгодой от использования участка создаёт мощный стимул для злоупотреблений. Право принятия решения о предоставлении такого "льготного" актива становится предметом торга. Риск напрямую вытекает из создания искусственного дефицита экономически выгодных условий.
	Максимальная публичность и прозрачность всех решений о предоставлении участков: раскрытие информации о заявлениях, заявителях и принятых решениях на официальном сайте. Внедрение реестра конфликта интересов для лиц, принимающих решения.
	Частичный


8.5. Источники данных: отсутствуют 

9. Сравнение возможных вариантов решения проблемы:

	
	Вариант 1
	Вариант 2

	9.1. Содержание варианта решения проблемы
	Принятие проекта 
	не принятие проекта 

	9.2. Качественная характеристика и оценка динамики численности потенциальных адресатов предлагаемого правового регулирования в среднесрочном периоде (1 - 3 года)
	не изменяется


	не изменяется

-

	9.3. Оценка дополнительных расходов (доходов) потенциальных адресатов регулирования, связанных с введением предлагаемого правового регулирования
	в случае невнесения арендной платы в установленный договором аренды срок арендатору начисляется пеня в размере 1/300 ставки рефинансирования Банка России, на день просрочки платежа, за каждый день просрочки от суммы задолженности.
Дополнительные доходы не предусмотрены

	возникновение дополнительных расходов (доходов) не предусмотрено


	9.4. Оценка расходов (доходов) районного бюджета (бюджета муниципального образования Кавказский район), связанных с введением предлагаемого правового регулирования
	поступления пени в случае невнесения арендной платы в установленный договором аренды срок арендатору начисляется пеня в размере 1/300 ставки рефинансирования Банка России, на день просрочки платежа, за каждый день просрочки от суммы задолженности.
	возникновение дополнительных расходов (доходов) не предусмотрено
-

	9.5. Оценка возможности достижения заявленных целей регулирования (пункт 3 настоящего сводного отчета) посредством применения рассматриваемых вариантов предлагаемого правового регулирования
	Предлагаемые цели будут достигнуты
	-

	9.6. Оценка рисков неблагоприятных последствий
	риск не достижения целей правового регулирования, связанный с несоответствием установленного прядка расчета арендной платы п. 7 статьи 39.7 Земельного кодекса РФ дополнен нормой 
	-


9.7. Обоснование выбора предпочтительного варианта решения выявленной проблемы, в том числе обоснование соразмерности затрат на исполнение обязательных требований лицами, в отношении которых они устанавливаются, с рисками, предотвращаемыми этими обязательными требованиями, при обычных условиях гражданского оборота:

 принятие предлагаемого правового регулирования – единственный возможный вариант достижения цели, а также минимизации рисков наступления неблагоприятных последствий.

9.8. Детальное описание предлагаемого варианта решения проблемы: 

Принятие проекта решения Совета муниципального образования Кавказский район «О внесении изменений в решение Совета муниципального образования Кавказский район от 25 сентября 2019 года № 140 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район, предоставленные в аренду без торгов, которым устанавливается порядок расчета арендной платы за земельные участки по кадастровой стоимости в рамках реализации  администрацией муниципального образования Кавказский район полномочий собственника  по договорам аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования Кавказский район, предоставленных в аренду без проведения торгов.

10. Оценка необходимости установления переходного периода и (или) отсрочки вступления в силу муниципального нормативного правового акта либо необходимость распространения предлагаемого правового регулирования на ранее возникшие отношения: отсутствует

10.1. Предполагаемая дата вступления в силу муниципального нормативного правового акта: 1 квартал 2026 года. 

10.2. Необходимость установления переходного периода и (или) отсрочки введения предлагаемого правового регулирования, и (или) срока действия регулирования: нет 

а) срок переходного периода: нет;
б) отсрочка введения предлагаемого правового регулирования: нет;

в) срок действия правового регулирования: 

соответствует сроку действия положений Постановления Губернатора Краснодарского края от 15 декабря 2025 г. № 829 «О внесении изменений в постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 21 марта 2016г. №121 «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов».
10.3. Необходимость распространения предлагаемого правового регулирования на ранее возникшие отношения:

 приведение правоотношений по порядку определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности на основании заключенных после 1 января 2026 года договоров аренды земельных участков в соответствие с федеральным законодательством (подпунктом 7 пункта 5 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ, пунктом 3 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утвержденных постановлением Правительства РФ от 16 июля 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»

10.3.1. Период распространения на ранее возникшие отношения: проект решения вступает в силу со дня его официального опубликования и применяется к договорам аренды земельных участков, заключенным после 01 января 2026 года.
10.4. Обоснование необходимости установления переходного периода и (или) отсрочки вступления в силу, и (или) срока действия муниципального нормативного правового акта либо необходимости распространения предлагаемого правового регулирования на ранее возникшие отношения: 

Подпункт  7 пункта 5 статьи 39.7 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ, 

пункт 3 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утвержденных постановлением Правительства РФ от 16 июля 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», 

пункт 3 Постановления Губернатора Краснодарского края от 15 декабря 2025г. №829 «О внесении изменений в постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 21 марта 2016г. №121 «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов»
Иные приложения (по усмотрению регулирующего органа): отсутствуют.
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