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Заключение

на проект закона края «О внесении изменений в статью 12 Закона края «О регулировании земельных отношений в Красноярском крае»

(внесен депутатом Законодательного Собрания края М.А. Золотухиным

в качестве доработанного 13.02.2023, вх. № 969-202ПЗ/2)

Представленным законопроектом предлагается внести изменения в статью 12 Закона края от 4 декабря 2008 года № 7-2542 «О регулировании земельных отношений в Красноярском крае» (далее – Закон края), предусматривающие новый порядок расчета годовой суммы арендной платы за использование земельных участков в случае их предоставления для завершения строительства объекта, если первоначально такой земельный участок был предоставлен для строительства по результатам торгов. Размер годовой суммы арендной платы предлагается определять в соответствии с размером арендной платы за данный участок, установленный на момент окончания срока договора аренды, заключенного по результатам торгов.
В соответствии с подпунктом 2 пункта 3 статьи 39.7 Земельного кодекса РФ порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается органом государственной власти субъекта Российской Федерации в отношении земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена.


Законодательное Собрание края обладает полномочиями по принятию предлагаемого законопроекта. Положений, противоречащих федеральному законодательству, коррупциогенных факторов при экспертизе проекта не выявлено.

Замечания к законопроекту
1. Законопроектом предлагается дополнить статью 12 Закона края новым пунктом 5.2 следующего содержания:

«Размер годовой суммы арендной платы за использование земельного участка, ранее предоставленного для строительства по результатам торгов, в случае их предоставления для завершения строительства объекта (за исключением земельных участков, предоставленных для жилищного строительства, и земельных участков, указанных в пункте 5.1 настоящей статьи), определяется в соответствии с размером арендной платы, которая была установлена на момент окончания срока договора аренды такого земельного участка, заключенного по результатам торгов.».
Согласно подпункту 10 пункта 2 статьи 39.6 Земельного кодекса РФ  земельный участок, на котором расположены объекты незавершенного строительства, однократно для завершения их строительства предоставляется в аренду без торгов собственникам объектов незавершенного строительства не в любом случае, а исключительно в случаях, предусмотренных пунктом 5 статьи 39.6 Земельного кодекса РФ. Таких случаев установлено два:

1) новому собственнику объекта незавершенного строительства, который приобрел его по результатам публичных торгов в связи с изъятием у предыдущего собственника, вызванного прекращением действия договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности;

2) прежнему собственнику объекта незавершенного строительства в случае, если уполномоченным органом в течение шести месяцев со дня истечения срока действия ранее заключенного договора аренды земельного участка, на котором расположен этот объект, в суд не заявлено требование об изъятии этого объекта путем продажи с публичных торгов либо судом отказано в удовлетворении данного требования или этот объект не был продан с публичных торгов по причине отсутствия лиц, участвовавших в торгах. 

Помещая предлагаемое правило в отдельный пункт, авторы фактически распространяют его на случаи предоставления земельного участка для завершения строительства объекта на основании подпункта 1 пункта 5 статьи 39.6 Земельного кодекса Российской Федерации (когда объект незавершенного строительства продан новому собственнику и этот собственник впервые получает земельный участок без торгов), хотя, судя по пояснительной записке, не преследуют таких целей. В данном случае увязывать размер арендной платы за земельный участок для нового собственника объекта незавершенного строительства, расположенного на этом участке, с размером арендной платы по предыдущему договору аренды, на наш взгляд, не вполне оправдано. 
В целях сохранения существующего единого подхода к определению размера арендной платы, исходя из кадастровой стоимости земельного участка с применением коэффициентов, учитывающих категорию арендатора и вид разрешенного использования земельного участка, установленного в пункте 5.1 статьи 12 Закона края,  предлагаем избрать другой подход, а именно:

дополнить пункт 5.1 абзацем следующего содержания:
«В случае предоставления земельного участка для завершения строительства объекта на основании подпункта 2 пункта 5 статьи 39.6 Земельного кодекса Российской Федерации, ранее предоставлявшегося для строительства по результатам торгов, размер годовой суммы арендной платы за такой земельный участок не может быть менее размера, определенного за последний год по предыдущему договору аренды этого же земельного участка, заключенному по результатам торгов.».

В противном же случае обнаруживается экономически необоснованно разный подход к определению размера арендной платы за земельный участок, предоставляемый без торгов, что не согласуется с основными принципами определения арендной платы. 
В соответствии с пунктом 1 статьи 39.7 Земельного кодекса РФ размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется в соответствии с основными принципами определения арендной платы, установленными Правительством Российской Федерации.

Постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 № 582 определены  основные принципы определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Принцип экономической обоснованности означает, что арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка с учетом категории земель, к которой отнесен такой земельный участок, и его разрешенного использования. Также в качестве принципа предельно допустимой простоты расчета арендной платы указана возможность определения арендной платы на основании кадастровой стоимости.
Для сведения: за прошедший период постановлением Правительства РФ от 10.02.2023 № 191 внесены изменения в Правила определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации. В отношении земельного участка, находящегося в собственности Российской Федерации, на котором расположены здания, сооружения, объекты незавершенного строительства установлена арендная плата в размере 3 процентов его кадастровой стоимости (подпункт «е» пункта 3). Данные изменения вступили в силу 21 февраля 2023 года.

Юридико-технические замечания
2. Применяемая в проекте формулировка нового пункта 5.2 не вполне корректна, поскольку, следуя буквальному значению слов, для определения нового размера арендной платы необходимо иметь «арендную плату, установленную на момент окончания срока договора». Однако арендная плата не устанавливается на момент окончания срока договора. Применение выражения «определяется в соответствии с размером арендной платы» не означает «устанавливается равным», а предполагает ещё некий процесс, которого нет. Кроме того, согласно статье 190 ГК РФ срок определяется календарной датой, а не «моментом», как предлагается в проекте.
3. Пункты 1, 2, 3 статьи 1 проекта  следуют после двоеточия, поэтому должны начинаться со строчной, а не прописной буквы. После пункта 2 статьи 1 проекта требуется поставить точку с запятой. 
4. В предлагаемом пункте 5.2 (пункт 3 статьи 1 проекта) отсутствует согласование  слов: в одном предложении указывается «земельный участок» в единственном числе, а затем в отношении его применяется слово «их» - во  множественном. 
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