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дящиеся в государственной и муниципальной собственности, как разновидности неналоговых доходов 
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Введение
Земельные участки в государственной и му­

ниципальной собственности, а также участки, чья 
государственная собственность не разграничена, 
образуют один из самых значимых по объёму 
источников неналоговых доходов бюджетов всех 
уровней. Принцип платности использования зем­
ли закреплён в подпункте 7 пункта 1 статьи 1 Зе­
мельного кодекса Российской Федерации (далее 
– ЗК РФ [1]). Реализуется он через две основные 
формы платы – земельный налог и арендную пла­
ту. Именно арендная плата и составляет предмет 
настоящего исследования [15].

Обращение к финансово-правовой стороне 
арендных платежей за публичные земли актуаль­
но по нескольким причинам. Доходы от переда­
чи в аренду государственных и муниципальных 
земель бюджетное законодательство относит к 
неналоговым доходам бюджетов (статьи 41, 51, 
57, 62 Бюджетного кодекса Российской Федера­
ции, далее – БК  РФ [2]). Фактический экономи­
ческий механизм таких доходов – регулируемая 
цена, привязанная к кадастровой стоимости, – 
по многим параметрам сближается с налоговым 
обязательством. Судебно-арбитражная практика 
при этом показывает устойчивый рост споров – 
оспаривают нормативные акты о порядке опре­
деления арендной платы, взыскивают задолжен­
ность или неосновательное обогащение, возник­
шее из-за применения незаконных ставок.

Актуальность исследования обусловлена 
отсутствием единообразного подхода к определе­
нию арендной платы за государственные и муни­
ципальные земли, что влияет на предсказуемость 
неналоговых доходов бюджетов и приводит к воз­
никновению судебных споров [16].

Цель работы состоит в выявлении особенно­
стей финансово-правового регулирования аренд­
ной платы за государственные и муниципальные 
земли и разработке предложений по унификации 
порядка её расчёта. Достижение поставленной 
цели связано с решением двух задач [17]. Вначале 
исследуется место арендной платы среди нена­
логовых доходов бюджетов, одновременно уста­
навливается соотношение публично-правовых и 
частноправовых начал её регулирования [18]. Да­
лее проводится анализ нормативных подходов и 
судебной практики по спорам о расчёте платежа 
и применении поправочных коэффициентов, поз­
воляющий определить возможные направления 
совершенствования законодательства [19].

Исследование проведено с применением 
формально-юридического и сравнительно-пра­
вового методов, а также анализа судебной прак­
тики. Изучая положения бюджетного, земельного 
и гражданского законодательства, автор устанав­
ливает содержание норм, регулирующих форми­
рование и расчёт арендной платы. Сравнение фе­

деральных и региональных подходов позволяет 
проследить различия в правовом регулировании. 
Отдельное место занимает судебная практика. 
Её анализ использован для выявления правовых 
позиций по вопросам применения регулируемых 
ставок, взыскания задолженности и возврата 
платежей, рассчитанных на основании норматив­
ных актов, впоследствии признанных недейству­
ющими. При обращении к комплексному способу 
расчёта учитывались результаты моделирования 
С.  Г.  Стерника и О.  А.  Полищук, полученные на 
выборке из двадцати земельных участков про­
мышленного назначения в Мурманской области. 
Самостоятельная статистическая обработка эм­
пирического материала автором статьи не прово­
дилась.

Основная часть
Бюджетная классификация относит поступ­

ления от передачи в аренду государственного 
и муниципального имущества, включая землю, к 
неналоговым доходам. Для местных бюджетов 
этот перечень закреплён статьёй 62 БК РФ: нена­
логовые доходы формируются в том числе за счёт 
использования имущества, находящегося в муни­
ципальной собственности, – по нормативу 100 
процентов, если иное не установлено бюджетным 
законодательством применительно к неразграни­
ченным землям. Симметричные нормы действуют 
и для бюджетов субъектов РФ, и для федераль­
ного бюджета (статьи 41, 51, 57 БК РФ).

Земельное законодательство при этом зада­
ёт лишь общие рамки взимания платы. Пункт 1 
статьи 65 ЗК РФ называет две формы платы за 
землю – земельный налог и арендную плату [20]. А 
вот порядок определения размера арендной пла­
ты, условия и сроки её внесения устанавливаются 
по-разному в зависимости от собственника зем­
ли: для федеральных земель – Правительством 
РФ, для земель субъектов и неразграниченных 
территорий – региональными органами власти, 
для муниципальных земель – местным самоуправ­
лением (пункт 3 статьи 65, пункт 3 статьи 39.7 
ЗК РФ).

Такое трёхуровневое – а по сути четырёх­
уровневое, если учесть множественность регио­
нов и муниципалитетов – регулирование создаёт 
сложную картину. Е. С. Корчагина и Н. А. Лунина 
называют это дуалистической природой ненало­
говых платежей за землю: их правовой режим од­
новременно подчиняется финансовому, земель­
ному и гражданскому законодательству [Корча­
гина: 138]. С одной стороны, обязанность платить 
возникает из договора аренды и следует общим 
правилам главы 34 ГК РФ – статьям 606, 607, 614, 
424, которые закрепляют возмездность пользо­
вания имуществом и допускают государственное 
регулирование цены договора. С другой стороны, 
размер платы стороны не согласовывают свобод­
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но – его устанавливает публичный орган власти в 
императивном порядке. Это сближает арендную 
плату с фискальным платежом [21].

Такое сближение не случайное – оно после­
довательно подтверждается судебной практикой. 
В апелляционном определении Судебной колле­
гии по административным делам Верховного Суда 
РФ от 19 декабря 2018 года № 49-АПГ18-23 сказа­
но: «земельный налог по своей правовой природе 
схож с арендной платой в силу статьи 65 ЗК РФ, 
а дифференциация ставок должна опираться на 
экономическую оценку территории, а не быть 
произвольной» [3]. Похожую позицию – о сходстве 
аренды публичных земель с другими формами 
платного землепользования, включая плату за 
размещение объектов без предоставления участ­
ка и плату за сервитут, – сформулировал Арбит­
ражный суд Дальневосточного округа в постанов­
лении от 17 мая 2018 года № Ф03-1421/2018 по 
делу № А51-24002/2017 [4]. Логика простая: раз 
оба договора связаны с использованием земли, 
регулирование платы для них не должно отли­
чаться от установленного статьёй 65 ЗК РФ.

Опираясь на эти аргументы, Е. С. Корчагина 
и Н. А. Лунина делают вывод: по существу, нена­
логовые платежи за пользование «публичной зем­
лёй» имеют налоговую природу. Они предлагают 
унифицировать способы расчёта – и для аренд­
ной платы, и для платы по соглашениям об уста­
новлении сервитута, и для платы за публичный 
сервитут, и для платы за разрешённое использо­
вание земель без предоставления участка [Кор­
чагина, Лунина: 140]. С позицией трудно не согла­
ситься в одном: она вскрывает главное противо­
речие действующей модели. Бюджетное законо­
дательство относит эти платежи к неналоговым 
доходам и тем самым формально освобождает их 
от гарантий налогового регулирования – прежде 
всего от принципа установления существенных 
элементов налога исключительно законом (статья 
3 НК РФ). Но по своему обязательному, регулиру­
емому характеру, не зависящему от воли сторон, 
эти платежи фактически работают как квазинало­
говый инструмент [22].

Полностью приравнивать арендную плату к 
земельному налогу всё же нельзя. Основанием 
для внесения арендной платы выступает договор 
аренды. После его прекращения соответствую­
щая обязанность также прекращается. С земель­
ным налогом ситуация иная. Его уплата связана с 
наличием у лица определённого права на земель­
ный участок. К таким правам относятся право 
собственности, право постоянного (бессрочного) 
пользования и право пожизненного наследуемо­
го владения. Поэтому возникновение налоговой 
обязанности не зависит от заключения договора 
аренды и воли его сторон. В этом смысле аренд­
ная плата за публичные земли имеет смешанную, 

публично-частную природу. Договор определяет 
юридическую форму отношений, однако порядок 
расчёта и размер платежа во многом устанавли­
ваются нормами публичного права.

Вывод согласуется с классификацией 
Е.  С.  Корчагиной и Н.  А.  Луниной: они «делят 
неналоговые платежи от использования публич­
ных земель на платежи от реализации участков и 
платежи от их текущего использования» [Корчаги­
на, Лунина: 142]. Ранее к проблеме соотношения 
договорных условий и установленного публичным 
собственником размера платы обращался Д.  В. 
Добрачёв, указывая на зависимость арендных 
ставок от вида использования земли и катего­
рии арендатора [Добрачёв: 68]. Сохраняющаяся 
связь частноправового основания с публичным 
регулированием подтверждает сложность одно­
значного отнесения арендной платы к одной от­
раслевой модели [23].

Ко второй группе относятся арендная плата, 
плата по соглашениям об установлении сервиту­
та, плата за публичный сервитут, плата за разре­
шённое использование земель без предоставле­
ния и плата за изменение вида разрешённого 
использования.

Зачем нужна эта классификация бюджетно­
му праву? Она позволяет разграничить разовые 
(капитальные) поступления, связанные с выбыти­
ем участка из государственной или муниципаль­
ной собственности, и текущие (рентные) поступ­
ления – те, что обеспечивают стабильный годовой 
приток средств в бюджет. Именно вторая группа, 
ядро которой – арендная плата, важнее всего 
для долгосрочного бюджетного планирования. 
Значит, именно она требует наиболее тщательной 
правовой регламентации.

Базовым актом, определяющим общие на­
чала расчёта арендной платы за федеральные 
земли, остаётся постановление Правительства 
РФ от 16 июля 2009 года №  582 «Об основ­
ных принципах определения арендной платы...» 
(далее – Постановление №  582 [5]). Фактически 
оно задаёт ориентир и для регионального регули­
рования. Документ закрепляет семь принципов, 
среди которых – принцип экономической обос­
нованности: арендная плата устанавливается в 
размере, соответствующем доходности участка с 
учётом категории земель и вида разрешённого 
использования.

Здесь и кроется главная проблема действу­
ющей модели. Формально Постановление № 582 
регулирует только арендную плату за федераль­
ные земли – это подтвердила Судебная коллегия 
по экономическим спорам Верховного Суда РФ 
в определении от 15 июня 2015 года №  310-
ЭС15-1189 по делу № А14-12748/2013 [6]. Но 
на практике, включая судебную, заложенные в 
нём принципы – прежде всего принцип экономи­
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ческой обоснованности – последовательно рас­
пространяются и на региональное, и на муници­
пальное нормотворчество. Соответствующие ак­
ты оценивают на предмет непротиворечия Поста­
новлению № 582, придавая ему, по существу, ра­
мочное, общеотраслевое значение. Логику прямо 
прослеживают А.  А.  Бондарев и К.  В.  Бугаев: 
нормативные акты субъектов РФ, противореча­
щие принципу экономической обоснованности, 
не подлежат применению в силу абзаца тринадца­
того статьи 12 ГК РФ и части 2 статьи 13 АПК РФ 
– как акты, не соответствующие норме большей 
юридической силы [Бондарев, Бугаев: 114].

Связь арендной платы со стоимостью 
земельного участка рассматривается и в 
экономической литературе. М.  А.  Зельдин, 
С. В. Грибовский и Н. П. Баринов обращают вни­
мание на необходимость учитывать факторы, спо­
собные повлиять на рыночную величину платежа 
в течение срока аренды. По расчётам авторов, 
игнорирование изменения стоимости земельного 
участка и права его льготного выкупа собственни­
ком расположенных на нём улучшений способно 
привести к существенному завышению арендной 
платы [Зельдин: 40].

Из-за отсутствия единой обязательной ме­
тодики расчёта региональные ставки и подходы 
сильно расходятся. Постановление Правитель­
ства РФ от 10 февраля 2023 года № 191 установи­
ло для федеральных земель с объектами недви­
жимости годовую ставку в 3 процента от кадаст­
ровой стоимости, если иное не предусмотрено 
законодательством [7]. Отдельные регионы – на­
пример, Ставропольский край, о чём подробнее 
пойдёт речь ниже, – устанавливали для похожих 
случаев другие ставки: 1,6 процента или 2,7 про­
цента. Само по себе это не выходит за пределы 
их компетенции. Но на практике именно такие 
расхождения регулярно становятся предметом 
судебных споров о соотношении сменяющих друг 
друга региональных актов.

Проблема касается и выбора показателей, 
положенных в основу расчёта. Е.  М.  Вавилова 
связывает споры о размере арендной платы за 
публичные земли с соблюдением принципов её 
определения и установленных предельных ста­
вок [Вавилова: 95]. Более широкий набор фак­
торов предлагают учитывать Т.  В.  Максимова, 
Ю.  А.  Дорошенко и Э.  Х. Таипова. По их мне­
нию, размер платежа может корректироваться 
с учётом рентабельности деятельности арендато­
ра, рыночного спроса и разрешённого использо­
вания участка [Максимова: 140]. Разработанная 
авторами методика основана на ранжировании 
факторов с применением экономико-математи­
ческого моделирования.

Отдельно стоит вопрос о соотношении ре­
гулируемой арендной платы и договорной свобо­

ды сторон. Пункт 1 статьи 424 ГК  РФ гласит: 
«договор исполняется по цене, установленной со­
глашением сторон, – однако в предусмотренных 
законом случаях применяются цены, устанавли­
ваемые или регулируемые уполномоченным орга­
ном» [8]. Пункт 4 статьи 22 ЗК РФ закрепляет, что 
размер арендной платы определяется договором, 
– на первый взгляд это предполагает свободу во­
леизъявления. Но если читать эту норму вместе 
со статьёй 39.7 ЗК РФ, картина меняется. Пленум 
ВАС РФ в постановлении от 17 ноября 2011 года 
№  73 (пункты 16 и 19) поддержал следующий 
вывод: к договору аренды публичного участка, 
заключённому после введения государственно­
го регулирования размера платы, применяется 
именно регулируемая арендная плата [9]. Арендо­
датель вправе требовать её внесения в размере, 
установленном уполномоченным органом на со­
ответствующий период, – и вносить изменения в 
текст договора для этого не нужно.

Позиция получила развитие в определении 
Судебной коллегии по экономическим спорам 
Верховного Суда РФ от 26 декабря 2022 года 
№  305-ЭС22-18408 по делу № А40-197947/2021 
[10]. Коллегия признала ошибочным применение 
договорного условия об увеличении арендной 
платы вдвое за просрочку строительства (пункт 
4.4 договора аренды от 11 июля 2006 года) – 
после того как утратил силу нормативный акт, на 
исполнение которого это условие было направ­
лено: постановление Правительства Москвы от 
11 сентября 2007 года № 793-ПП. Коллегия дела­
ет вывод: ставки арендной платы за публичные 
земли – это регулируемые цены. Стороны обяза­
ны следовать предписанному размеру платы вне 
зависимости от механизма её изменения, закреп­
лённого в договоре. Сам размер применяется с 
даты вступления в силу соответствующего норма­
тивного акта, что согласуется с правилами статьи 
424 ГК РФ.

Отсюда напрашивается ещё один вывод. Ре­
гулируемая арендная плата за публичные земли 
– не то, о чём стороны свободно договорились 
между собой. Это величина, которую определяет 
административный акт уполномоченного органа, 
и она обязательна для всех. Условия договора, ко­
торые противоречат действующему на тот момент 
регулированию, просто не применяются – даже 
если стороны их формально согласовали при за­
ключении договора. Указанный подход сближает 
арендную плату с обязательными платежами и 
подтверждает мысль о том, что она носит квази­
налоговый характер.

Главный инструмент для реализации прин­
ципа экономической обоснованности – это попра­
вочные, или экономически обоснованные, коэф­
фициенты. Они меняют ставку арендной платы 
в зависимости от того, как разрешено исполь­
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зовать участок. Самая сложная ситуация возни­
кает, когда у единого неделимого участка сразу 
несколько видов разрешённого использования, 
или же – когда участок сдан в аренду сразу 
нескольким лицам, и каждый использует свою 
часть по-своему.

В научной литературе предложены разные 
способы индивидуализации таких коэффициен­
тов. Р. А. Самсонов, С. Н. Бочаров, В. В. Мищенко 
и М. Ю. Кобрин разграничивают рыночные и ре­
гулятивные коэффициенты, связывая первые с 
видом разрешённого использования участка, а 
вторые — с категорией пользователя [Самсонов: 
677]. Авторы апробировали расчёты для 18 сель­
советов Первомайского района Алтайского края 
по 112 кодам видов разрешённого использова­
ния. К близкому выводу приходят О. В. Грушина 
и Т. О. Панкова. Исследуя практику Иркутска, они 
связывают обоснованность расчёта с корректно­
стью поправочных коэффициентов и предлагают 
индивидуализировать их с учётом кадастрового 
квартала и разрешённого использования участка 
[Грушина: 190].

Многие региональные порядки – например, 
утверждённый постановлением Правительства 
Омской области от 26 декабря 2018 года № 419-п, 
и утверждённый постановлением Кабинета Мини­
стров Республики Татарстан от 9 февраля 1995 
года № 74 – предписывают применять максималь­
ный из возможных коэффициентов ко всем без 
исключения арендаторам такого участка, незави­
симо от их фактического вида деятельности. 

Авторы возражают против такого подхода, 
обращаясь к экономическому содержанию ка­
дастровой стоимости. Она уже отражает наибо­
лее доходное разрешённое использование участ­
ка – а значит, дополнительное применение макси­
мального коэффициента приводит к двойному 
учёту одного и того же экономического фактора. 

На основании проведённого анализа можно 
сформулировать доктринальную позицию: плату 
для собственников нежилых помещений в здании 
с несколькими видами разрешённого использо­
вания – или для собственников самостоятельных 
зданий на неделимом участке – нужно определять 
индивидуально, исходя из фактического исполь­
зования конкретного объекта. Не по принципу 
наибольшего коэффициента для всех. Позиция их 
выглядит обоснованной. Она лучше соответству­
ет принципу экономической обоснованности из 
Постановления №  582 и одновременно снимает 
риск дискриминации добросовестного арендато­
ра – риск того, что на него возложат плату, рас­
считанную исходя из деятельности, которую он 
не ведёт и порой вести не вправе (скажем, из-за 
отсутствия статуса индивидуального предприни­
мателя или коммерческой организации, необхо­
димого для торговли) [24].

Есть и ещё один аргумент в пользу индиви­
дуализации – принцип социальной справедливо­
сти налогообложения (в широком смысле, приме­
нимом и к квазиналоговым платежам). Он требует 
соразмерности платежа экономической выгоде, 
которую извлекает конкретный плательщик. При­
менение максимального коэффициента ко всем 
арендаторам без разбора нарушает этот принцип. 
По сути, регулируемый платёж превращается из 
соразмерной платы за пользование ресурсом в 
санкцию за сам факт нахождения объекта на 
определённом участке – а это противоречит ком­
пенсационной, а не карательной природе аренд­
ной платы.

Помимо проблемы распределения попра­
вочных коэффициентов между арендаторами 
единого участка, доктрина финансового и зе­
мельного права ставит и другой вопрос: что 
должно наполнять сами коэффициенты содержа­
тельно – какие факторы, кроме вида разрешён­
ного использования, должны влиять на итоговый 
размер платы? Развёрнутый ответ предложили 
С.  Г.  Стерник и О.  А.  Полищук, разработавшие 
комплексный метод расчёта арендной платы за 
участки производственного и коммерческого на­
значения [Стерник, Полищук: 38].

В основе метода лежит базовая ставка в 3% 
от кадастровой стоимости участка. Её установило 
постановление Правительства РФ от 10 февраля 
2023 года № 191. Дальше ставку корректируют – 
используют систему из четырёх поправочных ко­
эффициентов: инвестиционного, экологической 
устойчивости, социального и коэффициента эко­
номического развития региона. Если участок тре­
бует особых условий эксплуатации – скажем, там 
размещают опасные промышленные объекты, – 
добавляется ещё один коэффициент. Итоговую 
годовую арендную плату авторы предлагают счи­
тать так: кадастровую стоимость участка умножа­
ют на базовую ставку и на все перечисленные 
коэффициенты.

Ценность метода в том, что он пытается 
формализовать сразу три принципа – учёта реги­
ональных особенностей, экологической устойчи­
вости и рыночной прозрачности. С.  Г.  Стерник 
и О.  А.  Полищук предлагают встроить их в 
существующую систему, дополнив семь принци­
пов, уже закреплённых постановлением №  582. 
Инвестиционный и экологический коэффициен­
ты снижают итоговую плату – пропорционально 
тому вкладу, который арендатор документально 
подтвердил в развитие территории или в эколо­
гические проекты. По сути, эти коэффициенты 
работают почти как налоговые льготы, и это 
лишний раз указывает на фискально-стимулиру­
ющий характер платежа. Социальный коэффици­
ент применяется к льготным категориям налого­
плательщиков по статье 395 НК РФ – он напрямую 
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заимствует налоговую логику и переносит её в 
область регулируемой арендной платы. Ещё один 
косвенный аргумент в пользу дуалистической, тя­
готеющей к налоговой природы платежа.

Метод апробировали на выборке из двадца­
ти крупнейших земельных участков промышлен­
ного назначения в Мурманской области. Резуль­
тат: «совокупная арендная плата снизилась при­
мерно с 1,299 миллиарда рублей до 1,235 милли­
арда рублей в год – при сопоставимом объёме 
инвестиций арендаторов в развитие региона и 
экологические проекты» [Стерник, Полищук: 42]. 
С точки зрения бюджетного права такой резуль­
тат не стоит оценивать однозначно негативно. 
Небольшое снижение текущих поступлений ком­
пенсируется стимулом к капитальным вложениям 
в инфраструктуру и охрану окружающей среды 
– а это в среднесрочной перспективе способно 
опосредованно увеличить поступления от других 
бюджетообразующих платежей: налога на имуще­
ство организаций, налога на прибыль, зачисляе­
мого в региональный бюджет, и других.

Однако, имеется методологический риск 
касательно коэффициента, который учитывает 
особые требования к эксплуатации участка – 
например, для объектов с санитарно-защитной 
зоной. Величина коэффициента зависит от фор­
мы участка и ширины санитарно-защитной зоны. 
Ширину зоны устанавливают по классу опасности 
объекта.

Но проблема в том, что Методика не учиты­
вает, что территорию санитарно-защитной зоны 
можно использовать разумно – не строго «по гео­
метрии», например, разместить вспомогательную 
инфраструктуру, если это не запрещено режимом 
зоны. Из-за этого плата может оказаться зани­
женной без веских оснований. Значит, методику 
нужно доработать именно в этой части.

Если обобщить практику арбитражных су­
дов по спорам о взыскании арендной платы за 
публичные земли и о неосновательном обогаще­
нии из-за незаконного расчёта платы, можно вы­
делить несколько устойчивых подходов.

Первый подход – дела о взыскании задол­
женности по договору аренды, когда ответчик 
не спорит с регулируемым характером платы, 
но допускает просрочку. Показательный пример 
– решение Арбитражного суда Республики Баш­
кортостан от 19 июля 2023 года по делу № 
А07-38265/2022. Суд удовлетворил требования 
Министерства земельных и имущественных отно­
шений Республики Башкортостан о взыскании с 
ООО задолженности по арендной плате в разме­
ре 699 698 рублей 22 копеек и неустойки. Ссыла­
ясь на статьи 65 ЗК  РФ и 309, 310, 606, 607, 
614 ГК  РФ, суд подчеркнул: «стоимость аренды 
государственной (муниципальной) земли – регу­
лируемая цена, поэтому арендная плата должна 

определяться с учётом применимой ставки на 
условиях, предусмотренных договором» [11]. При 
этом суд применил постановление Правительства 
РФ от 28 марта 2022 года №  497 о моратории 
на банкротство и снизил неустойку за период 
его действия – пример того, как взаимодействуют 
земельное, бюджетное и гражданское законода­
тельство при разрешении подобных споров.

Второй подход раскрывается в делах о 
взыскании неосновательного обогащения – когда 
арендодатель применял ставку, установленную 
нормативным актом, который впоследствии при­
знали недействующим. Показательный пример 
– решение Арбитражного суда Ставропольско­
го края от 8 сентября 2023 года по делу № 
А63-2380/2023 [12]. В течение 2019 года коми­
тет по управлению муниципальным имуществом 
города Ставрополя рассчитывал арендную плату 
по ставке 3 процента – на основании подпункта 
5 пункта 3 порядка, утверждённого постановле­
нием Правительства Ставропольского края от 26 
декабря 2018 года № 601-п. Но решением Ставро­
польского краевого суда от 2 августа 2019 года по 
административному делу №  3а-212/2019 (остав­
ленным без изменения апелляционным определе­
нием Судебной коллегии по административным 
делам ВС  РФ от 19 декабря 2019 года по делу 
№ 19-АПА19-21) эту норму признали недействую­
щей – она противоречила Постановлению № 582. 
Арбитражный суд применил разъяснение из пунк­
та 10 Обзора судебной практики ВС РФ № 2 (2016), 
утверждённого Президиумом ВС РФ 6 июля 2016 
года: «если нормативный акт, устанавливающий 
расчёт регулируемой арендной платы, признан 
недействующим, применяется ранее действовав­
ший акт, регулирующий аналогичные отношения» 
[13]. В итоге с комитета в пользу арендатора взыс­
кали неосновательное обогащение на сумму 385 
471 рубль 54 копейки – по ранее применявшейся 
ставке 1,6 процента.

Отдельную сложность в этом деле составил 
вопрос о временных пределах действия признан­
ного недействующим акта. Решение краевого су­
да формально вступило в силу лишь 19 декабря 
2019 года. Тем не менее суд применил позицию 
Президиума ВАС  РФ из постановления от 29 
сентября 2010 года №  6171/10: признание акта 
недействующим с момента вступления в силу ре­
шения суда не должно мешать восстановлению 
права, нарушенного этим актом, – за весь пери­
од его действия [14]. Это имеет принципиальное 
значение для финансово-правового регулирова­
ния: орган публичной власти не может извлекать 
бюджетные доходы на основании акта, чья де­
фектность подтверждена судом, – независимо от 
формальной даты вступления решения в силу.

Третий подход сформулирован в уже упомя­
нутом определении Судебной коллегии по эконо­
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мическим спорам ВС РФ от 26 декабря 2022 года 
№  305-ЭС22-18408 по делу № А40-197947/2021. 
Он касается соотношения регулируемой аренд­
ной платы и договорных условий, воспроизводя­
щих утративший силу нормативный акт. Как уже 
отмечалось, коллегия направила дело на новое 
рассмотрение – с указанием нижестоящим судам 
установить действующий на спорный период нор­
мативный акт, вместо применения договорного 
условия, основанного на утратившем силу поста­
новлении Правительства Москвы.

Три категории дел вместе дают общий вы­
вод о том, какими принципами руководствуются 
арбитражные суды в спорах о размере регулируе­
мой арендной платы. Условие договора о размере 
или порядке изменения платы само по себе ниче­
го не значит. Оно действует только тогда, когда 
совпадает с регулированием, которое работает 
в конкретный период. Если региональные или 
муниципальные акты противоречат друг другу, 
«побеждает» тот, что не признан недействующим 
и не идёт вразрез с принципами Постановления 
№ 582. А переплату, возникшую из-за применения 
акта, который позже отменили, нужно вернуть 
плательщику по правилам о неосновательном 
обогащении. И не важно, когда именно суд при­
знал расчёт незаконным.

Заключение
Поставленные в исследовании задачи поз­

волили сформулировать следующие выводы.
Арендная плата за государственные и му­

ниципальные земли относится к неналоговым до­
ходам бюджетов, однако её правовое регулиро­
вание сочетает частноправовые и публично-пра­
вовые начала. Основанием возникновения обя­
занности по внесению платежа служит договор 
аренды. Размер платы при этом формируется с 
учётом обязательных нормативных предписаний 
и не зависит исключительно от соглашения сто­
рон. Такое сочетание отличает арендную плату от 
земельного налога, одновременно сближая ука­
занные платежи по регулируемому характеру их 
установления.

Анализ нормативного регулирования и су­
дебной практики выявил отсутствие единооб­
разного подхода к расчёту арендной платы и 
применению поправочных коэффициентов. Раз­
личия региональных правил приводят к спорам 
о размере платежа, взыскании задолженности и 
возврате неосновательного обогащения. При на­
личии нескольких видов разрешённого использо­
вания или нескольких арендаторов экономически 
обоснованным является индивидуальный расчёт 
коэффициента с учётом фактического использо­
вания соответствующего объекта.

Снизить число таких споров может унифи­
кация правил расчёта на федеральном уровне. 
Целесообразно закрепить единый порядок при­

менения поправочных коэффициентов для участ­
ков с несколькими видами разрешённого исполь­
зования, предусмотрев также возможность учёта 
инвестиционного и экологического вклада арен­
датора. Унификация повысит предсказуемость 
арендных поступлений при планировании ненало­
говых доходов бюджетов.
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