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РЕФЕРАТ

Бакалаврская работа содержит 77 с., 9 таблиц, 8 рисунков, 5

приложений, 50 источников

МУНИЦИПАЛЬНАЯ СОБСТВЕННОСТЬ, МУНИЦИПАЛЬНОЕ

ИМУЩЕСТВО, ВРЕМЕННОЕ ПОЛЬЗОВАНИЕ, АРЕНДА,

ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО ОБ АРЕНДЕ, ДОГОВОР АРЕНДЫ,

МУНИЦИПАЛЬНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ, МУНИЦИПАЛЬНАЯ КАЗНА,

МУНИЦИПАЛЬНАЯ СОБСТВЕННОСТЬ НА ЗЕМЛЮ,

МУНИЦИПАЛЬНЫЕ УНИТАРНЫЕ ПРЕДПРИЯТИЯ

Объектом исследования в бакалаврской работе выступает управление

муниципальным имуществом. Предмет исследования – отношения аренды

объектов муниципального имущества.

Цель данной бакалаврской работы – на основе исследования теоретико-

правовых основ аренды объектов муниципального имущества и анализа

практики арендных отношений в Администрации Благовещенского района

выявить проблемы в этой сфере и рассмотреть возможные направления их

решения.
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ВВЕДЕНИЕ

Анализ отношений аренды объектов муниципального имущества

является актуальной темой исследования по следующим основаниям. Органы

местного самоуправления, являясь одним из институтов современного

общества, призваны решать и регулировать различные социальные,

политические, экономические, экологические и другие вопросы,

возникающие на уровне муниципалитетов. Эффективность деятельности

местного самоуправления определяется, в первую очередь, материально-

финансовыми ресурсами, которые имеются  в распоряжении

муниципалитетов и которые составляют в своей совокупности финансово-

экономические основы местного самоуправления.

Находящиеся в муниципальной собственности имущество, средства

местных бюджетов, а также имущественные права муниципальных

образованийсоставляют экономическую основу местного самоуправления

муниципального образования. Муниципальная собственность служит

основой деятельности муниципального образования и инструментом

обеспечения платежеспособности и финансовой устойчивости региона.В

последние годы все более заметен интерес ученых и практиков к проблеме

эффективности использования муниципальной собственности. Повышение

актуальности данной проблемы обусловлено неэффективным

использованием муниципальных земель, которые часто сдаются или, что еще

хуже, продаются по минимальным ценам. Муниципальное имущество

находится в изношенном состоянии, часто непригодном для использования и

нуждающимся в капитальном ремонте.

Муниципальная собственность обеспечивает развитие иформирование

оптимальной структуры экономики территориальных образований,

обеспечивает создание инфраструктуры как промышленного, так и

социального назначения. Кроме того, муниципальная собственность



7

способствует либерализации и координации экономической жизни, развитию

конкуренции и рыночных отношений, малого бизнеса, предпринимательства,

появлению новых организационно-правовых форм функционирования

предприятий; созданию крестьянских (фермерских) хозяйств,

организационно-правовой интеграции и диверсификации предприятий,

организаций и учреждений, использующих муниципальное имущество. Всё

это приводит кулучшению социального и экономического благополучия

населения, созданию новых рабочих мест, увеличению инвестиций в

государственный сектор экономики и социальную сферу региона. При

эффективном использовании муниципального имущества обеспечивается

прирост (абсолютный и относительный) неналоговых доходов местного

бюджета, повышение инвестиционной привлекательности территориальных

образований.

Таким образом, можно отметить, что муниципальная собственность как

экономическая категория является основой независимости и

самостоятельности местной экономики, её устойчивого развития, гарантом

наиболее эффективного и рационального использования местных ресурсов,

инструментом социальной защиты и поддержки населения территории.

Аренда муниципального имущества - один из наиболее развитых, но

при этом сложных и комплексных институтов. Уже на протяжении

тысячелетий арендные отношения возникают как в предпринимательской

деятельности, так и в повседневных отношениях физических лиц, никак с

предпринимательством не связанных. Имея в качестве базиса основательную

экономическую мотивировку, аренда для полноценного функционирования в

качестве комплексного института потребовала также и комплексную

правовую надстройку, призванную регулировать арендные правоотношения.

Аренда муниципального имущества дает возможность муниципалитету

извлекать доход из принадлежащего ему имущества путем передачи

арендатору во временное возмездное пользование и одновременно покрывать

затраты на его содержание. В настоящее время аренда муниципального
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имущества трактуется как экономический метод управления муниципальной

собственностью. Исключительное значение в этом случае приобретает

арендная плата как наиболее важная экономическая составляющая в системе

арендных отношений, от уровня которой во многом зависит экономическая

эффективность арендной деятельности, измеряемая чистой прибылью,

получаемой от аренды в виде доходов местного бюджета.

Цель данной бакалаврской работы – на основе исследования теоретико-

правовых основ аренды объектов муниципального имущества и анализа

практики арендных отношений в Администрации Благовещенского района

выявить проблемы в этой сфере и рассмотреть возможные направления их

решения. Для достижения поставленной цели были сформулированы

следующие задачи:

- изучить теоретические аспекты аренды муниципального имущества;

- исследовать нормы правового регулирования аренды муниципального

имущества;

- рассмотреть организационно-нормативные основы аренды

муниципального имущества Благовещенского района;

- провести анализ направлений и результатов деятельности

Администрации Благовещенского района по развитию аренды

муниципального имущества;

- сформулировать основные проблемы совершенствования отношений

аренды объектов муниципального имущества в Благовещенском районе;

- предложить мероприятия по увеличению эффективности аренды

объектов муниципального имущества Благовещенского района.

Объектом исследования в бакалаврской работе выступает управление

муниципальным имуществом, предмет исследования – отношения аренды

объектов муниципального имущества.

Теоретической и методологической основой исследования послужили

сборники нормативных актов, публикации в научной периодической печати,

специальная литература по государственному и муниципальному
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управлению, ресурсы сети Интернет.

Информационной базой при написании работы послужили данные

Администрации Благовещенского района, показатели бюджета района за

2013 – 2015 гг., статистические источники.

При исследовании применялись следующие методы анализа: сбор и

группировка данных, выявление абсолютных и относительных различий,

анализ показателей динамики, графический и табличный методы.

Бакалаврская работа состоит из введения, двух разделов, заключения,

списка использованной литературы и приложений.
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1 ТЕОРЕТИКО-ПРАВОВЫЕ ОСНОВЫ АРЕНДЫ ОБЪЕКТОВ

МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА

1.1 Теоретические аспекты аренды муниципального имущества

Исторически муниципальная собственность возникла как

самостоятельный вид собственности, но развивалась под давлением

государственных структур, в определенной степени им подчиняясь. Однако в

последние годы появилась устойчивая противоположная тенденция

постепенного высвобождения муниципальной собственности из подчинения

государству и перехода ее в ведение органов местного САМОуправления.

От государственной формы собственности муниципальная отличается

следующей особенностью: ее эксплуатация характеризуется преследованием

довольно узких целей по улучшению условий жизни местных жителей,

благоустройству территорий населенных пунктов. Государственная же

собственность стремится к удовлетворению потребностей всех граждан,

независимо от места их жительства.

Муниципальная собственность существует не во всех странах, а лишь в

тех, где для ее появления сложились соответствующие исторические

предпосылки. В России она рассматривается на законодательном уровне как

самостоятельная форма собственности. К ней относят принадлежащее на

праве собственности имущество городов, сельских поселений и

муниципальных образований.

Муниципальная собственность с начала своего существования

отличается наиболее близкой к населению организацией, поскольку своими

средствами и возможностями она служит для удовлетворения потребностей и

нужд населения1.

Исторически муниципальная собственность расширяет свой состав и

1 Абазова Л. Х. Управление муниципальной собственностью в современных условиях : основные проблемы,
пути повышения эффективности использования // Государственное и муниципальное управление в XXI веке
: теория, методология, практика. 2014. № 13. С. 101.
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усложняет структуру управления. Изначально в ее состав входили лишь

учреждения здравоохранения, образования, соцобеспечения, пути

сообщения, но с развитием общества и техники к перечисленным

образованиями прибавились водопровод, электрогазоснабжение,

канализация, транспорт, жилой фонд и нежилой фонд и т. д. При этом

постоянно увеличивается и объем данного вида собственности,

совершенствуется структура и управленческий состав (постоянно требуются

все более квалифицированные специалисты по эксплуатации).

Муниципальная собственность –включает имущество, которым

владеют административные органы власти муниципальных образований

(регионов, городов, сел и прочих местных формирований). Муниципальная

собственность находится под контролем, а также в полном

ведении административных и других структур муниципального

самоуправления. В составе такого имущества - внебюджетные фонды,

денежные средства местного бюджета, имущественные комплексы,

учреждения культуры и образования, предприятия, работающие в сфере

обслуживания и промышленности, помещения жилого (нежилого) фонда,

земельные ресурсы и другие объекты2.

Характерными особенностями муниципальной собственности

являются:

- непосредственная связь данной собственности с интересами местного

общества;

- воплощение в ней особой совокупности экономических отношений

между человеком и властью;

- отнесение ее к разновидности публичной (общественной)

собственности;

- муниципальная собственность является основным инструментом

социальной защиты и поддержки населения территории муниципального

образования.

2Бусов В. И. Управление недвижимостью: теория и практика. М. Юрайт. 2014. С. 110.
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Муниципальная собственность имеет целевой характер, поэтому к

данной категории относят имущество, которое необходимо для быстрого

решения вопросов, возникающих на уровне региона (города, поселка); для

выполнения местными (муниципальными) органами власти своих функций и

задач, возложенных государством; для полного обеспечения

функционирования органов власти на местах.

Наличие муниципальной собственности – это одно из  важнейших

условий успешного существования муниципального образования3.

С учетом особой роли муниципальной собственности в

жизнедеятельности территории законодательство часто обращалось к

вопросу ее формирования. Так, в 1990году в законе «Об общих началах

местного самоуправления и местного хозяйства в СССР» впервые появилось

понятие «коммунальная собственность», в состав которой включалось

имущество, создаваемое или приобретаемое органами местного

самоуправления за счет принадлежащих им средств, а также имущество,

передаваемое им безвозмездно другими уровнями власти и хозяйствующими

субъектами4.

В 1991 годув законе «О местном самоуправлении в РСФСР» было

закреплено понятие «муниципальная собственность», и одновременно был

расширен ее состав, так началось формирование муниципальной

собственности еще до принятия новой конституции Российской Федерации5.

27 декабря 1991 года Верховный Совет РСФСР принял Постановление

№ 3020-1 «О разграничении государственной собственности в Российской

Федерации на федеральную собственность, государственную собственность

республик в составе Российской Федерации, краев, областей, автономной

области, автономных округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга и

муниципальную собственность».

3Василенко И. А. Государственное и муниципальное управление И. А. Василенко. М. Юрайт. 2015. С. 142.
4Гомола А. И. Правовые основы государственного и муниципального управления. М. Юрайт, 2015. С. 93.
5 Чудинов С. А. Муниципальная собственность как экономическая основа функционирования и развития
муниципальных образований // Экономика и управление : анализ тенденций и перспектив развития. 2012. №
2-1. С. 148.
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Это постановление было одним из наиболее существенных документов

на этапе становления права муниципальной собственности. Постановление

разграничило государственную собственность на три самостоятельных вида:

- объекты, относящиеся исключительно к федеральной собственности;

- объекты, относящиеся к федеральной собственности, которые могут

передаваться в государственную собственность республик в составе

Российской Федерации, краев, областей, автономной области, автономных

округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга;

- объекты, относящиеся к муниципальной собственности6.

Порядки передачи объектов государственной собственности в

муниципальную, были прописаны в:

- Указе Президента Российской Федерации от 22 декабря 1993 г. №

2265 «О гарантиях местного самоуправления в Российской Федерации»;

- Распоряжении Госкомимущества от 5 февраля 1993 г. № 217-р «Об

упорядочении процесса учета и разграничения прав собственности на

нежилые помещения» (с изменениями и дополнениями от 17 мая 1993 г)7.

Согласно этим документам органам местного самоуправления было

предоставлено право самостоятельного утверждения перечня объектов

(имущества), составляющих муниципальную собственность, руководствуясь

Постановлением Верховного Совета Российской Федерации от 27 декабря

1991 года.

Конституция Российской Федерации от 12 декабря 1993г. закрепила

право на муниципальную собственность.

В Законе №154-ФЗ «Об общих принципах организации местного

самоуправления в Российской Федерации» от 1995года было определенно,

6 О разграничении государственной собственности в Российской Федерации на федеральную собственность,
государственную собственность республик в составе Российской Федерации, краев, областей, автономной
области, автономных округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную собственность.
Постановлением Верховного Совета Российской Федерации от 27.12.1991 № 3020-1. Доступ из справ.-прав.
системы Консультатнт Плюс.
7Абазова Л. Х. Управление муниципальной собственностью в современных условиях : основные проблемы,
пути повышения эффективности использования // Государственное и муниципальное управление в XXI веке
: теория, методология, практика. 2014. № 13. С. 102.
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что муниципальные образования могут иметь в собственности любые виды

имущества как коммерческого, так и социального назначения8.

В настоящее время в Российской федерации перечень объектов

муниципальной собственности устанавливает статья 50 Федерального закона

от 6 октября 2003г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного

самоуправления в Российской Федерации», которая закрепила радикальное

исходное правило - принцип целевого назначения имущества. Теперь в

муниципальной собственности может находиться имущество,

предназначенное для решения публичных задач, стоящих перед местным

самоуправлением. Можно сказать, имущество следует за полномочиями.

В соответствии с ГК РФ (статья 215) муниципальной собственностью

считается имущество, принадлежащее на праве собственности городским и

сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям. То есть

основными признаками муниципальной собственности признаются ее

вещный состав и принадлежность к муниципальному образованию9.

Муниципальная собственность – это мощный имущественный

комплекс, который находится под управлением муниципальной власти. В

группу такого имущества входят объекты, которые имеют ключевое значение

для жизни города и удовлетворения потребностей населения (рисунок 1).

8 Прокофьев С. Е. Управление и муниципальной собственностью. М. Юрайт. 2015. С. 186.
9Гражданский кодекс Российской Федерации [Электронный ресурс] : Закон РФ от 30.11.1994 № 51. Доступ
из справ.-правовой системы «Консультант Плюс».



15

Рисунок 1 – Состав муниципальной собственности

Как правило, к собственности города относятся городские парки,

памятники, ландшафты, различные (в том числе инженерные) сооружения. В

свою очередь, муниципальная собственность - это поликлиники, библиотеки,

школы, детские сады, дома для престарелых людей и прочие объекты.

Содержание права муниципальной собственности в соответствии со

статьей 209 Гражданского Кодекса РФ составляют правомочия владения,

пользования, распоряжения муниципальным имуществом. Однако

собственник - это субъект, который не просто владеет, пользуется,

распоряжается определенным имуществом, но делает это по своему

усмотрению и в своем интересе. Можно владеть, пользоваться, даже

распоряжаться определенным имуществом, но не по своему усмотрению, не

в своем интересе, а по поручению собственника10.

Концептуальной особенностью федерального закона № 131-ФЗ от «06»

октября 2003 г. «Об общих принципах организации местного

самоуправления в Российской федерации» является установление

исчерпывающего перечня видов муниципального имущества, а также

критериев отнесения отдельного имущества к имуществу, находящемуся в

муниципальной собственности. Состав муниципального имущества в

соответствии с ФЗ № 131 отобразим на рисунке 2.

Органы местного самоуправления в пределах собственной

компетенции осуществляют все полномочия собственников. Они от имени

муниципального образования самостоятельно владеют, пользуются и

распоряжаются муниципальным имуществом в соответствии с Конституцией

РФ, федеральными законами и принимаемыми в их развитие нормативными

актами органов местного самоуправления. Они вправе передавать

муниципальное имущество во временное или в постоянное пользование

физическим и юридическим лицам, органам государственной власти РФ,

10Глава 209. Содержание права собственности. Гражданский кодекс РФ. Часть 2. [Электронный ресурс] :
Закон РФ от 30.11.1994 № 51. Доступ из справ.-правовой системы «Консультант Плюс».



16

субъектов Федерации, органам местного самоуправления иных

муниципальных образований, отчуждать, совершать иные сделки в

соответствии с федеральными законами.

Рисунок 2 – Состав муниципального имущества

Органы местного самоуправления осуществляют правомочия

собственника в отношении муниципального имущества в рамках своей

компетенции.Представительные органы местного самоуправления

устанавливают порядок управления и распоряжения объектами

муниципальной собственности, а исполнительные органы местного

самоуправления исходя из заданной нормативной программы

непосредственно владеют, пользуются, распоряжаются этим имуществом11.

Движимое и недвижимое муниципальное имущество находится в

местной казне наряду со средствами местных бюджетов или закрепляется за

муниципальными унитарными предприятиями и учреждениями.

Муниципальные учреждения и предприятия, за которыми закрепили

определенно имущество, осуществляют в его отношении правомочия

владения, пользования, распоряжения, но не в качестве собственников,

11Гомола А. И. Правовые основы государственного и муниципального управления. М. Юрайт. 2015. С. 131.
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поскольку их действия по управлению вверенным имуществом ограничены

усмотрением органов местного самоуправления, продолжающих

осуществлять в отношении названного имущества правомочия собственника.

Муниципальные предприятия владеют, пользуются, распоряжаются

закрепленным за ними имуществом на праве хозяйственного ведения, а

муниципальные учреждения – на праве оперативного управления. Оба эти

права производны от права муниципальной собственности и представляют

собой его содержательно усеченные копии.

Находящееся в составе казны имущество принадлежит на праве

собственности непосредственно соответствующему муниципальному

образованию. Учет составляющего местную казну имущества и его

движение, осуществляет комитет по управлению имуществом путем

занесения соответствующих сведений в специальный раздел реестра

муниципальной собственности. Выписка из реестра муниципальной

собственности является документом, подтверждающим факт учета

недвижимого имущества в составе муниципальной собственности.

Документом, удостоверяющим право муниципальной собственности на

недвижимое имущество является свидетельство о государственной

регистрации права и (или) выписка из  Единого государственного реестра

прав, выдаваемые федеральной службой государственной регистрации,

кадастра и картографии. Документом, подтверждающим право

собственности на движимое имущество, является выписка из реестра

муниципальной собственности.

Сведения о муниципальном имуществе, закрепленном за

муниципальными организациями на праве хозяйственного ведения и

оперативного управления, так же, как и о казенном имуществе, заносятся в

реестр муниципальной собственности12.

Органы местного самоуправления наделены определенными

полномочиями для реализации их права собственности на муниципальную

12Чиркин В. Е. Система государственного и муниципального управления. М. НОРМА. 2012. С. 126.
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землю. Для более детального изучения проблем муниципальной

собственности на землю необходимо обратиться к Земельному кодексу РФ,

где в ст. 19 регламентирован порядок отнесения земельных участков к

муниципальной собственности. К таким земельным участкам относятся те:

- которые признаны таковыми федеральными законами и принятыми в

соответствии с ними законами субъектов Российской Федерации;

- право муниципальной собственности на которые возникло при

разграничении государственной собственности на землю;

- которые приобретены по основаниям, установленным гражданским

законодательством.

Отнесение земельных участков к муниципальной собственности при

разграничении государственной собственности на землю представляет собой

более сложную проблему. Историю разграничения права государственной

собственности на землю можно проследить посредством проведения анализа

нескольких ключевых нормативно-правовых актов, к которым относятся:

Закон РСФСР от 6 июля 1991 г. № 1550-1 «О местном самоуправлении в

РСФСР», Постановление Верховного Совета РФ от 27 декабря 1991 г. №

3020-1 «О разграничении государственной собственности Российской

Федерации на федеральную собственность, государственную собственность

республик в составе Российской Федерации, краев, областей, автономной

области, автономных округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга и

муниципальную собственность», а также Федеральный закон от 17 июля

2001 г. № 101-ФЗ «О разграничении государственной собственности на

землю».

Следует отметить, что в настоящее время данные акты утратили силу,

поскольку закрепленный в них механизм разграничения государственных

земель не оправдал себя.

Первоначально процесс разграничения государственной собственности

на землю был организован нецелесообразно. Сначала из земель,

государственная собственность на которые не разграничена, формировались
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перечни земельных участков с присущими им уникальными

характеристиками. Затем данные списки земельных участков

согласовывались и утверждались Правительством РФ. По техническим

причинам процедура согласований занимала в среднем 2,5-3 года, а

количество земельных участков, право собственности на которые было

разграничено, составляло от 100 до 500 в месяц, что в масштабах страны

ничтожно мало13.

Поэтому исполнение закона о разграничении вместо назначенного 2007

г. грозило затянуться к 2028-2030 гг. Решение данной проблемы было

найдено в ныне действующем Федеральном законе от 17 апреля 2006 г. №

53-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации,

Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса Российской

Федерации», Федеральный закон «О государственной регистрации прав на

недвижимое имущество и сделок с ним» и признании утратившими силу

отдельных положений законодательных актов Российской Федерации»14.

Так, данный закон внес изменения в п. 10 ст. 3 Федерального закона от

25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса

Российской Федерации», изложив его в следующей редакции: распоряжение

земельными участками, государственная собственность на которые не

разграничена, осуществляется органами местного самоуправления

муниципальных районов, городских округов, если иное не предусмотрено

законодательством Российской Федерации об автомобильных дорогах и о

дорожной деятельности. Таким образом, в ныне действующем

законодательстве вопрос разграничения государственной собственности на

землю решен просто - всеми земельными участками, государственная

собственность на которые не разграничена, распоряжаются органы местного

самоуправления15.

Кроме того, в муниципальную собственность могут переходить

13 Фокин С. В. Земельно – имущественные отношения. М. Альфа-М. 2014. С. 234.
14 Там же. С. 236.
15Кухтин П. В. Управление земельными ресурсами.  СПб. Питер. 2015.С. 74.
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земельные участки, признанные бесхозяйными в рамках ст. 225

Гражданского кодекса РФ. На основании данной статьи бесхозяйной

является вещь, которая не имеет собственника или собственник которой

неизвестен либо вещь, от права собственности на которую собственник

отказался16.

В процессе аренды происходит саморазвитие муниципальной

собственности, а при определенных экономических условиях - и

превращение ее в общую совместную или долевую. Вкладывая свои средства

и труд в улучшение и количественное умножение основных средств

производства, арендаторы становятся уже не только владельцами, но и

собственниками таких приращений. Возникновение аренды - естественное

следствие реализации права каждого человека на самостоятельную

предпринимательскую деятельность. Не случайно во многих странах аренда

давно уже получила широкое распространение и считается более

предпочтительным способом организации производства даже по сравнению с

ведением его на основе частной собственности.

Возможность и необходимость широкого распространения аренды

недвижимости при многоукладной экономике изначально заложены в самом

многообразии видов собственности и форм организации

предпринимательства. Мировая практика свидетельствует, что на каждом

историческом этапе аренда всегда адекватно включалась в господствующие

производственные отношения, способствуя более эффективному

использованию накопленного потенциала. Эволюционное становление

рыночной экономики в современной России, если не учитывать позитивные

аспекты, упущено именно из-за недооценки аренды, которая вызывает

постепенное изменение отношений собственности17.

В чем же сущность аренды, какова ее природа, принципы и

16Зарщиков А.В. Понятие и источники формирования муниципальной собственности на землю в Российской
федерации // Известия высших учебных заведений. Поволжский регион. Общественные науки. 2011. № 3. С.
40-46.
17Макимов С.Н. Экономика недвижимости. М. ЮРАЙТ. 2015. С. 76.
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организационные формы? Что делает ее столь необходимой для

стабилизации и развития экономики страны?

Современное понятие аренды восходит к классическим принципам

римского права о разграничении понятий собственника и пользователя

имущества. В переводе с латинского «аренда» означает наем или договор на

передачу имущества собственником во владение другому лицу на

определенных условиях. В переводе с французского слово аренда (rente)

означает отдачу имущества в наем за известную ренту, наемную плату18.

Обобщим несколько понятий аренды в зависимости от субъектов,

целей, видов аренды (таблица 1).

Таблица 1 – Анализ понятия «аренда»

18Понятие и функции аренды  [Электронный ресурс] :Finawall.ru. Финансовый обозреватель. URL:
http://www.finawall.ru./faws-65-1.html. – 10.05.2016.
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Аренда – это форма имущественного соглашения, при которой

собственность передается во временное владение и использование

арендатору за арендную плату. Например, в сельскомхозяйстве и

добывающих отраслях оплачивается временное пользование землей или

недрами. Арендная плата включает земельную ренту, амортизацию процента

за пользование материальными активами. Плоды, продукция и доходы,

полученные арендатором в результате использования арендованного

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью.

В гражданском праве аренда - один из видов договорных обязательств

по передаче имущества в пользование; правовая форма реализации

экономических отношений товарообмена, в которой в качестве товара

выступает не вещь, а право пользования ею для удовлетворения

http://www.finawall.ru
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предпринимательских или личных нужд. В Российской Федерации арендные

отношения регулируются Гражданским Кодексом (глава 34)19, общие

положения которого относятся ко всем видам аренды, если иное не

предусмотрено специальным регулированием. В частности, специальным

законодательством регулируются отдельные виды аренды и аренда

отдельных видов имущества.

В отличие от чистого юридического определения аренды как

договорного, срочного и возмездного владения и пользования имуществом,

аренда - это система хозяйствования или организационная форма

предпринимательства, выражающая отношения собственности и состояние

производительных сил и прежде всего рабочей силы20.

Изолированное рассмотрение аренды в отрыве от ее материального

содержания, то есть производительных сил, или от собственной формы,

характеризующей производственные отношения, - не позволяет выявить

экономическую сущность этой системы хозяйствования. Подлинная аренда

имеет место в тех случаях, когда применяемая форма производства ведет к

возникновению общей совместной (долевой) и частной форм

собственностина средства производства и результаты труда (Приложение

А).

В то же время любой вид собственности не исключает арендную форму

ее использования.

Аренда муниципального имущества может осуществляться с целью:

- оказания услуг населению на базе муниципального имущественного

комплекса;

- получения доходов в местный бюджет;

- создание на территории муниципального образования необходимой

инфраструктуры;

- сохранность имущества.

19Гражданский кодекс Российской Федерации [Электронный ресурс] : Закон РФ от 30.11.1994 № 51. Доступ
из справ.-правовой системы «Консультант Плюс».
20Максимов С. Н. Управление недвижимостью. М. ИНФРА-М. 2014. С. 145.
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В качестве одного из элементов системы хозяйствования аренда

эффективно выполняет ряд важнейших функций (Приложение Б)21.

Основные функции аренды муниципального имущества представлены

на рисунке  3.

Рисунок 3 – Функции аренды муниципального имущества

В аренду могут быть переданы земельные участки и другие

обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные

комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и

другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их

использования.

1.2 Нормативные основы аренды муниципального имущества

Нормативно-правовое обеспечение процесса управления

муниципальным имуществом играет огромнейшую роль. В саму систему

нормативно-правовых актов о муниципальном имуществе входят акты,

издающиеся на трех нормотворческих уровнях: федеральном, региональном,

местном (или муниципальном).

21Гриненко С. В. Краткий курс лекций по дисциплине «Экономика недвижимости». М. Дашков и К. 2011. С.
112.
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Нормативными правовыми актами, принимаемыми органами местного

самоуправления в сфере осуществления правомочий собственника,

регулируются:

- порядок владения, пользования и распоряжения муниципальной

собственностью (в том числе должны быть урегулированы вопросы об

управлении и охране муниципального имущества, об аренде, передаче в

пользование муниципального имущества, о залоге, о контроле

использования, о порядке создания, реорганизации, ликвидации

муниципальных предприятий и учреждений, определения состава

закрепляемого за организацией имущества, о назначении руководителей, о

внесении имущества в уставный фонд и т.п.);

- порядок и условия приватизации муниципального имущества;

- регламент деятельности каждого из органов местного

самоуправления, осуществляющих правомочия собственника;

- порядок содержания и использования муниципального жилищного

фонда;

- порядок использования муниципальных водных объектов, городских

лесов;

- определение имущества, предназначенного для обеспечения

деятельности органов и должностных лиц местного самоуправления,

муниципальных служащих, работников муниципальных предприятий и

учреждений.

Исчерпывающим образом полномочия органов местного

самоуправления в области управления муниципальной собственностью

отражены в ФЗ № 131 от 6 октября 2003г. «Об общих принципах

организации местного самоуправления в Российской Федерации»22.

Право аренды муниципального имущества возникает при заключении

гражданско-правового договора, в соответствии с условиями которого орган

муниципальной власти предоставляет арендатору во временное пользование

22 Прокофьев С. Е. Управление и муниципальной собственностью. М. Юрайт. 2015. С. 138.
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и владение муниципальное имущество, а арендатор выплачивает арендную

плату за пользование этим муниципальным имуществом23.

Договораренды муниципального имущества заключается на

конкретный срок, который прописывается в тексте договора. Если срок

аренды в договоре не указан, то такой договор аренды считается

заключенным на неопределенный срок.

Органы местного самоуправления предоставляют арендатору

имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и

назначения имущества. Муниципальное имущество сдается в аренду вместе

со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами

(технический план, кадастровый паспорт и т.д.), если иное не предусмотрено

договором.

За пользование муниципальным имуществом арендатор обязан

своевременно вносить плату. Порядок, условия и сроки внесения платы за

пользование муниципальным имуществом определяются условиями договора

аренды. Если в договоре аренды муниципального имущества они не

прописаны, то считается, что установлены порядок, условия и сроки, обычно

применяемые при аренде аналогичного имущества в сравнимых

обстоятельствах.

Размер арендной платы за пользование муниципальным имуществом

может изменяться по соглашению сторон, либо арендодателем в

одностороннем порядке (в соответствии с условиями договора), но не чаще

одного раза в год.

С согласия органов местного самоуправления арендатор вправе сдавать

арендованное муниципальное имущество в субаренду и передавать свои

права и обязанности по договору аренды другому лицу, предоставлять

арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать

арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал,

если иное не установлено ГК РФ, другим законом или иными нормативными

23Панченко Т. М. Пользование чужим имуществом. М. ИНФРА-М. 2011. С. 54.
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актами. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по

договору перед арендодателем остается арендатор. Договор субаренды

муниципального имущества не может быть заключен на срок, превышающий

срок договора аренды.

В том случае, если арендатор пользуется муниципальным имуществом

не в соответствии с условиями договора аренды или назначением имущества,

органы местного самоуправления имеют право потребовать расторжения

договора и возмещения убытков.

Органы местного самоуправления обязаны производить за свой счет

капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не

предусмотрено законом, иными нормативными актами и договором аренды.

Капитальный ремонт должен производиться в срок, установленный

договором, а если он не определен или вызван неотложной необходимостью,

то  в разумный срок24.

Нарушение органами местного самоуправления обязанности по

производству капитального ремонта дает арендатору право произвести

капитальный ремонт, и взыскать с арендодателя стоимость ремонта или

включить ее в арендную плату, или потребовать соответствующего

уменьшения арендной платы, а также вправе потребовать расторжения

договора и возмещения убытков.

Арендатор муниципального имущества обязан поддерживать

имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий

ремонт и нести расходы на содержание имущества.

Органы местного самоуправления вправе требовать досрочного

расторжения договора аренды муниципального имущества только после

направления арендатору письменного предупреждения о необходимости

исполнения им обязательства в разумный срок.

Если иное не предусмотрено договором аренды муниципального

24Аничкова А. Пути повышения эффективности управления муниципальной собственностью  // Проблемы
современной экономики. 2011. № 2. С. 12.
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имущества, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности,

по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях

преимущественное перед другими лицами право на заключение договора

аренды на новый срок. Арендатор обязан письменно уведомить органы

местного самоуправления о желании заключить такой договор в срок,

указанный в договоре аренды, а если в договоре такой срок не указан, в

разумный срок до окончания действия договора.

Если органы местного самоуправления отказали арендатору в

заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения

срока договора с арендатором заключили договор аренды с другим лицом,

арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав

и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков,

причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только

возмещения таких убытков.

Если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения

срока действия договора при отсутствии возражений со стороны органов

местного самоуправления, договор считается возобновленным на тех же

условиях на неопределенный срок.

В том случае, если арендатор не возвратил арендованное имущество

либо возвратил его несвоевременно, органы местного самоуправления вправе

потребовать внесения арендной платы за все время просрочки.

Произведенные арендатором отделимые улучшения арендованного

имущества являются его собственностью. В случаях, когда арендатор

произвел за счет собственных средств и с согласия органов местного

самоуправления улучшения арендованного имущества, неотделимые без

вреда для имущества, арендатор имеет право после прекращения договора на

возмещение стоимости этих улучшений. Стоимость неотделимых улучшений

арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия органов

местного самоуправления, возмещению не подлежат. Улучшения

арендованного муниципального имущества за счет амортизационных
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отчислений от этого имущества, являются муниципальной собственностью.

В отношении сдачи в аренду земельных участков  и других

обособленных природных объектов законом определены особенности

заключения подобных сделок. Невозобновляемость многих ресурсов либо их

ограниченность и уникальность обусловливают необходимость специально

предусмотреть меры, направленные на их  рациональное использование. В

договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие четко

установить имущество, подлежащее передаче в аренду.

Так как договор аренды муниципального имущества возмездный, то

основной обязанностью арендатора является своевременное внесение платы

за пользование имуществом. Согласно пункту 1 статьи 614 ГК РФ порядок,

условия и сроки внесения арендной платы определяются договором25. Пункт

2 статьи 614 ГК РФ предусматривает различные варианты оплаты за

пользование имуществом, из которых стороны могут выбрать наиболее

приемлемый. Плата за аренду муниципального имущества может

устанавливаться за все имущество в целом или по каждой из составных

частей, например, при сдаче в аренду помещения с оборудованием.

Наиболее распространенной формой оплаты за пользование

муниципальным имуществом является денежная. В соответствии с абзацем 1

пункта 2 статьи 614 ГК РФ она применяется в виде установленных в твердой

сумме платежей, вносимых периодически или единовременно26.

Сроки аренды муниципального имущества устанавливаются в

соответствии с пунктами 1 и 2 статьи 610 ГК РФ: договор может быть

заключен на определенный срок, либо на неопределенный27.

Определенный срок должен быть установлен в договоре в соответствии

со статьей 190 ГК РФ. Если срок в договоре не указан, то договор аренды

25Гражданский кодекс Российской Федерации [Электронный ресурс] : Закон РФ от 30.11.1994 № 51. Доступ
из справ.-правовой системы «Консультант Плюс».
26 Там же.
27 Максимов С. Н. Управление недвижимостью.М. ИНФРА-М. 2014. С. 84.
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считается заключенным на неопределенный срок (абз. 2 п. 2 ст. 610 ГК РФ)28.

В этом случае любая из сторон может в любое время отказаться от договора,

предупредив об этом другую сторону за месяц, а при аренде недвижимого

имущества - за три месяца. Законом или договором может быть установлен

другой срок для предупреждения об отказе от договора. Отказ от договора

является правом, а не обязанностью сторон. Но если ни одна из сторон не

заявит об отказе от договора, то теоретически срок его действия может

длиться «вечно», поэтому  следует вести речь не о договоре аренды

муниципального имущества, заключенном на неопределенный срок, а о

договоре аренды муниципального имущества, заключенном без указания

срока, то есть под отменительным условием расторжения договора по

инициативе любой из сторон.

Законодательством могут быть установлены предельные

(максимальные) сроки договора для отдельных видов аренды

муниципального имущества (например, договор проката), а также отдельных

видов муниципального имущества.

При заключении договоров аренды уполномоченные на то органы

местного самоуправления вступают на поле гражданско-правовых

отношений, где действуют принципы свободы договора и равенства его

участников. Но предоставить муниципальным чиновникам право вести

эксклюзивные переговоры об условиях договора аренды (сроках, цене и т.п.)

невозможно. Олицетворяя собой публичную власть, органы местного

самоуправления обязаны:

- регламентировать свою деятельность нормативно-правовыми актами;

- действовать в интересах всех членов местного сообщества;

- обеспечивать гласность и прозрачность своей деятельности.

Отсюда вытекает необходимость разработки местного нормативно-

правового акта о порядке передачи в аренду имущества, находящегося в

28 Глава 610. Срок договора аренды. Гражданский кодекс РФ. Часть 2. Доступ из справ.-правов. системы
Консультант Плюс.
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муниципальной собственности, утверждения его местным представительным

органом власти и доведения его до сведения всех заинтересованных лиц

через средства массовой информации. В документе должна быть

регламентирована методика расчета арендной платы, учитывающая качество

сдаваемых в аренду объектов, их местонахождение, наличие инфраструктуры

и прочие существенные показатели. При необходимости поддержки каких-

либо видов деятельности арендаторов, следует ввести коэффициент вида

деятельности.

При подготовке правового акта о порядке передачи муниципального

имущества в аренду необходимо учитывать вероятность объективного роста

цен (инфляции), указав в нем способы повышения арендной платы в случае

изменения какого-либо внешнего показателя. Таким показателем-ориентиром

могут служить законодательно установленный минимальный размер оплаты

труда, средний уровень заработной платы в регионе и т.д.

Для арендаторов умеренные цены, стабильность и предсказуемость

условий аренды, открытые конкурсы на право аренды, выявляющие

истинную стоимость объектов аренды, имеют особое значение. Именно

благодаря этим факторам предприниматели охотнее арендуют

муниципальную недвижимость, чем аналогичную частную.

Серьезной проблемой для муниципального арендодателя является

крайне неудовлетворительное состояние муниципальной недвижимости.

Кроме естественного для арендаторов текущего ремонта, им приходится

заботиться о кровле, системе отопления, фасадах, т.е. осуществлять

капитальные вложения в муниципальную собственность. Чтобы

заинтересовать в этом арендаторов, можно предложить систему стимулов:

- освобождение от арендной платы в объеме 10 - 30 % от сметной

стоимости произведенных работ;

- увеличение срока действия договора аренды в зависимости от объема

произведенных работ;

- возможность возмещения произведенных затрат при расторжении
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договора аренды.

При этом освобождение от арендной платы на весь период ремонта

(или весь объем сметной стоимости капитальных затрат) нецелесообразно:

существенны потери бюджета, арендатор теряет стимул к сокращению затрат

и сроков ремонта, сметная стоимость ремонта чаще всего не соответствует

его рыночной стоимости.

Кроме аренды, ГК РФ представляет собственникам (в том числе и

муниципалитетам) еще немало способов управления имуществом без его

отчуждения.  Очень интересные результаты дает передача имущества в

доверительное управление коммерческим организациям. Серьезные

перспективы может открыть пока еще не освоенный механизм коммерческой

концессии29.

К самостоятельным видам аренды также относят аренду природных

объектов:

- аренда земельных участков, предметом аренды в таких случаях

выступают земельные участки и их части при условии прохождения

государственного кадастрового учета. Вместе с тем возможна передача в

аренду земельного участка национального парка, расположенного в границах

зон познавательного туризма или обслуживания посетителей, а также

рекреационной зоны национального парка;

- аренда лесных участков: когда арендодатель предоставляет

арендатору лесной участок, находящийся в государственной или

муниципальной собственности, для использования в целях заготовки

древесины, сбора недревесных лесных ресурсов, ведения охотничьего

хозяйства, осуществления охоты и т.д.;

- аренда водных объектов, находящихся в государственной или

муниципальной собственности, для забора водных ресурсов, использования

акватории и для производства электроэнергии;

- аренда отдельных видов имущества, так, аренда зданий и сооружений,

29Бусов В. И. Управление недвижимостью: теория и практика. М. Юрайт. 2014. С. 197.
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неразрывно связанных с судьбой земельного участка, аренда объектов

культурного наследия, аренда объектов железнодорожных и подкрановых

железнодорожных путей АО «РЖД», аренда каналов связи для обеспечения

полетов воздушных судов30.

Земельные участки, наравне с иными объектами недвижимости, могут

быть переданы в аренду. Особенности сдачи земельных участков

муниципальных образований в аренду в основном приведены в положениях

ст. 22 Земельного кодекса (далее - ЗК), предусматривающей среди прочего и

возможность залога права аренды земельного участка, в отличие от права

аренды на иной объект31.

Положения об аренде земельных участков муниципальных

образований регулируются основополагающими законодательными актами:

«Земельный кодекс Российской Федерации» от 25.10.2001 № 136-ФЗ,

«Гражданский кодекс Российской Федерации» от 30.11.1994 № 51-ФЗ, ФЗ «О

землеустройстве» от 18.06.2001 3 78-ФЗ, ФЗ «Об обороте земель

сельскохозяйственного назначения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ, «О

государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с

ним» от 21.07.1997 № 122-ФЗ и другими законодательными актами

Российской Федерации и субъектов Российской Федерации32.

Земля, находясь в муниципальной собственности, должна работать на

собственника и при предоставлении ее другим лицам в титульное

пользование,  владение на основании договора должна приносить доход

местному бюджету от ее использования. Это условие возможно соблюсти

при предоставлении земельного участка в аренду.

По договору аренды земельный участок, находящийся в

муниципальной собственности, предоставляется в срочное возмездное

пользование и владение под определенные цели.

30Там же.
31 Земельный кодекс Российской Федерации [Электронный ресурс] : Закон РФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ.
Доступ из справ.-правовой системы «Консультант Плюс».
32Кухтин П. В. Управление земельными ресурсами. СПб. Питер. 2015. С. 28.
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Для аренды земельных участков, находящихся в муниципальной

собственности, присуще дополнительные признаки в отличии от общих

признаков аренды земельных участков:

- в аренду передаются земельные участки, находящиеся в

муниципальной собственности на основании распорядительного акта;

- распоряжение земельными участками осуществляется органами

местного самоуправления, обладающими правом предоставления;

- в аренду предоставляются конкретные объекты земельных

правоотношений (земельный участок, его часть);

- земельный участок передается в аренду определенными

законодательными актами, способами (с проведением или без проведения

торгов);

- земельный участок передается на время, его использование является

возмездным;

- земельный участок передается для использования под определенные

цели.

Аренда земельного участка муниципальной собственности - это

предоставление арендодателем вынесенной на местности в определенных

границах территории, с определенной площадью, имеющей кадастровый

номер, на основании надлежаще оформленного волеизъявления собственника

либо лица, его представляющего, для возмездного и срочного пользования

и/или владения в определяемых на основе волеизъявления собственника

земельного участка, градостроительной, санитарной, экологической

документации, и предусматриваемой договором аренды земельного

участка33.

При этом способы заключения договора аренды земли могут

определяться на основе торгов виде конкурса или аукциона, предоставления

земельного участка распорядительным актом органа власти, а также в

порядке перехода прав при переходе имущественных прав на здание,

33Фокин С. В. Земельно – имущественные отношения. М. Альфа-М. 2014. С. 114.
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строение, сооружение на участке и других условиях.

В зависимости от срока аренды земельного участка муниципальной

собственности различают права арендатора в отношении способа уступки

прав аренды. Если договор краткосрочный (до 5 лет), то арендатор

земельного участка вправе передать свои права и обязанности по договору

аренды земельного участка муниципальной собственности третьему лицу, в

том числе отдать арендные права земельного участка в залог и внести их в

качестве вклада в уставный капитал в пределах срока договора аренды

земельного участка без согласия собственника земельного участка (органа

местного самоуправления) при условии его уведомления. Условия  об иных

условиях уступки прав согласно договору не применяется к долгосрочному

(свыше 5 лет) договору аренды земельного участка. Арендатор также имеет

право передать земельный участок, его часть в субаренду в пределах срока

договора аренды земельного участка без согласия собственника при условии

его уведомления. При этом, согласно разъяснениям Пленума Высшего

Арбитражного суда РФ в Постановлении от 24.03.2005 № 11 «О некоторых

вопросах, связанных с применением земельного законодательства»,

необходимо учитывать требования, установленные пунктом 1.1 статьи 62  ФЗ

«Об ипотеке (залоге недвижимости)», согласно которому передача арендных

прав на земельный участок в залог осуществляется только с согласия

собственника.

Также необходимо отметить, что если в здании, расположенном на

неделимом земельном участке муниципальной собственности, помещения

принадлежат одним лицам на праве собственности, другим - на праве

хозяйственного ведения или всем лицам - на праве хозяйственного ведения,

эти лица имеют право на приобретение данного земельного участка в аренду

с множественностью лиц на стороне арендатора. Договор аренды земельного

участка муниципальной собственности с множественностью лиц на стороне

арендатора может быть заключен при условии участия в нем всех лиц,

которым на момент его заключения принадлежат помещения в здании,
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расположенном на соответствующем земельном участке34.

Подводя итог, важно отметить, что отношения в сфере муниципального

имущества имеют многосложную систему и регулируются нормами

различной отраслевой принадлежности, образующими в комплексе

межотраслевой институт, в своей структуре имеющий нормы

конституционного, муниципального, земельного, гражданского и иных

отраслей права. Передача муниципального имущества различным

организациям для использования на условиях договора аренды является

одним из важнейших видов хозяйственной деятельности муниципалитетов –

надежным источником пополнения местного бюджета и действенным

инструментом экономического развития территории. Наиболее

распространена аренда муниципального недвижимого имущества: зданий,

помещений, земельных участков.

34Мусатов А.А. Особенности аренды земельного участка муниципальной и государственной собственности
// Евразийский союз ученых. № 11-2. С. 96.
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2 АНАЛИЗ ОТНОШЕНИЙ АРЕНДЫ ОБЪЕКТОВ

МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА БЛАГОВЕЩЕНСКОГО

РАЙОНА

2.1 Организационно-нормативные основы аренды как способа

использования муниципального имущества Благовещенского района

Благовещенский район образован в 1937 году на основании

постановления Президиума Дальневосточного краевого исполнительного

комитета от 08.04.1937 г. № 417 и является муниципальным образованием

Амурской области.

В настоящее время Благовещенский район состоит из 11 сельсоветов.

Администрация района является юридическим лицом.

Структура администрации района утверждается районным Советом по

представлению главы района (Приложение А).

Согласно структуре Администрации Благовещенского района, первый

заместитель главы района курирует деятельность Управления муниципальной

собственности, архитектуры и градостроительства, в состав которого входят 3

отдела:

- отдел  земельных отношений;

- отдел муниципальной собственности;

- отдел архитектуры, градостроительства, благоустройства.

К основным функциям Управления муниципальной собственности,

архитектуры и градостроительства относятся:

1) участие в разработке, и осуществлении федеральных,

межрегиональных, областных и районных градостроительных программ и

проектов формирования благоприятной среды проживания, территориальной

организации расселения, размещения производительных сил, устойчивого

развития Благовещенского района и его социальной, инженерной и

транспортной инфраструктур, рационального природопользования и
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сохранения исторического и культурного наследия;

2) Обеспечение исполнения законодательства Российской

Федерации, нормативно-правовых актов органов государственной власти,

органов местного самоуправления по вопросам земельных отношений;

3) Обеспечение реализации планов и программ района, связанных с

регулированием имущественных отношений в сфере владения, пользования и

распоряжения муниципальной собственностью района.

4) Обеспечение максимальной эффективности и доходности от

использования муниципальной собственности.

5) Разработка и реализация муниципальных программ, связанных с

регулированием имущественных отношений в сфере владения, пользования и

распоряжения земельными участками, проведением земельной реформы и

рациональным использованием земель.

6) Обеспечение единых подходов, методик и процедур управления и

распоряжения муниципальной собственностью, оказание систематической,

методической и консультационной помощи органам местного

самоуправления сельских поселений, входящих в состав муниципального

района.

Управление муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства администрации Благовещенского района возглавляет

начальник управления.

Имущество Благовещенского района, не используемое в деятельности

учреждений, которым оно передано в оперативное управление, и имущество,

находящееся в казне района, Управлением муниципальной собственности,

архитектуры и градостроительства Благовещенского района передается в

аренду, безвозмездное пользование сторонним организация путем

заключения соответствующих договоров. Так, по состоянию на начало 2016

года по договорам безвозмездного пользования для исполнения полномочий

органами местного самоуправления передано 17 объектов  недвижимости,

общей площадью 6794,2 кв.м. (это объекты для размещения клубов,
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библиотек). За пользование муниципальным имуществом в данных случаях,

бюджет района не получает доходы в виде арендной платы, но благодаря

таким правоотношениям выполняются социальные функции органов

местного самоуправления и пользователи помещений поддерживают их в

нормальном техническом состоянии.

Кроме безвозмездной передачи имущества в пользование сторонним

организациям, Управление муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства осуществляет все необходимые мероприятия по передаче

имущества в аренду в соответствии с установленными нормами

законодательства и нормативными актами Администрации.

Процедура передачи муниципального имущества Благовещенского

района в аренду сторонним организациям, лицам построена на соблюдении

ныне действующего законодательства, в соответствии с:

- Гражданским кодексом РФ;

- Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах

организации местного самоуправления в Российской Федерации»;

- Федеральным законом от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите

конкуренции»,

- Приказом ФАС от 10 февраля 2010 г. № 67 «О порядке проведения

конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров

безвозмездного пользования, договоров доверительного управления

имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав в

отношении государственного или муниципального имущества, и перечне

видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров

может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса»;

- Уставом Благовещенского района,  принятого Решением

Благовещенского районного Совета народных депутатов № 263 от

05.11.2015;

- Положением «О порядке управления и распоряжения имуществом,

находящимся в муниципальной собственности Благовещенского района»,
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утвержденным решением Благовещенского районного Совета народных

депутатов от 05.11.2015 № 269;

- Положением «О предоставлении в аренду имущества, являющегося

собственностью муниципального образования Благовещенский район»,

утвержденным Решением Благовещенского районного совета народных

депутатов от 25.03.2016.

Договоры аренды муниципального имущества заключаются по

результатам конкурсов или аукционов на право заключения таких договоров,

за исключением случаев, установленных законодательством Российской

Федерации. Выбор способа предоставления имущества в аренду

осуществляется администрациями. Аукционы и конкурсы по

предоставлению имущества в аренду проводятся администрациями в форме

открытых торгов. Исключения, при которых возможно заключение

договоров аренды без проведения конкурсов и аукционов, при передаче

муниципального имущества в аренду, регламентированы положением статьи

17 ФЗ от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»35.

При проведении конкурсов и аукционов на право заключения

договоров аренды имущества, находящегося в муниципальной казне,

организатором выступает Администрация Благовещенского района.  Если же

муниципальное имущество закреплено за муниципальным предприятием на

праве хозяйственного ведения, или закреплено за муниципальными

учреждениями на праве оперативного управления, то организаторами

конкурсов или аукционов выступают эти организации, при этом

обязательным требованием является наличие согласия уполномоченного

органа.

В соответствии с Правилами проведения конкурсов или аукционов на

право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования,

договоров доверительного управления имуществом, иных договоров,

35О защите конкуренции [Электронный ресурс] : Федеральный закон РФ от 26.07.2006 № 135-ФЗ. Доступ из
справ.-правовой системы «Консультант Плюс».
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предусматривающих переход прав в отношении государственного и

муниципального имущества, утвержденными приказом ФАС России от

10.02.2010 № 67, организатором торгов принимается решение о проведении

аукциона либо конкурса на заключение договора аренды.

Полномочия арендодателя при передаче в аренду имущества,

включенного в состав муниципальной казны, осуществляет администрация

Благовещенского района. Арендодателем имущества, закрепленного за

муниципальным предприятием на праве хозяйственного ведения или

оперативного управления, выступает само предприятие. Арендодателем

имущества, закрепленного за муниципальным учреждением на праве

оперативного управления, выступает само учреждение.

Основанием для заключения договора аренды муниципального

имущества является протокол результатов проведенного конкурса либо

аукциона, принятый на основании действующего федерального

законодательства.

Согласно нормативным актам Администрации Благовещенского

района, в аренду могут быть переданы следующие объекты муниципального

имущества:

- объекты недвижимого имущества: имущественные комплексы,

здания, сооружения, помещения;

- объекты движимого имущества: силовые машины, механизмы,

оборудование, измерительные и регулирующие приборы и устройства,

вычислительная техника, транспортные средства, инструмент,

производственный и хозяйственный инвентарь.

Арендаторами недвижимого и движимого муниципального имущества

могут выступать юридические лица любых организационно-правовых форм,

индивидуальные предприниматели, физические лица. Договоры аренды

муниципального имущества Благовещенского района подлежат

государственной регистрации в соответствии с действующим

законодательством, при этом обязанность по регистрации договора аренды



42

возлагается на арендатора, который за свой счет оплачивает

государственную пошлину (в настоящее время ее размер составляет 22000

руб.).

2.2 Анализ основных направлений и результатов деятельности

Администрации Благовещенского района по развитию аренды

муниципального имущества

Используя данные, предоставленные Управлением муниципальной

собственности, архитектуры и градостроительства администрации

Благовещенского района, проведем анализ наличия заключенных договоров

аренды муниципального имущества Благовещенского района в разрезе

объектов аренды: зданий (помещений) и земельных участков (таблица 2).

Таблица 2 – Показатели действующих договоров аренды помещений

Анализируя данные таблицы 1 можно сделать следующие выводы.

Количество действующих договоров аренды на помещения, здания

ежегодно увеличивается, но незначительно: в 2014 году на 13 % (или на 2

договора), в 2015 г. – на 17 % (или на 3 договора). Соответственно

увеличилось количество объектов, переданных в аренду и их площадь.

В 2014 году Администрацией было проведено 2 аукциона по продаже

права на заключение договоров аренды, в 2015 году – 1 аукцион, в результате

которых было заключено 5 новых договоров помещений. Анализ аукционной



43

документации показал, что все нормы права при проведении аукциона были

соблюдены, договоры были заключены с победителями.

При заключении договоров аренды помещений, указывается - для чего

предназначены помещения, цель их использования. Отобразим в таблице 3

структуру договоров аренды по целевому назначению.

Таблица 3 – Показатели договоров аренды по целевому назначению

Рассчитанные в таблице 3 данные показывают, что количество

заключенных договоров изменялось только в отношении офисных

помещений, гаражей и складов. Максимальный темп роста отмечается по

объектам муниципальной собственности – склады, количество договоров

аренды на эти объекты увеличилось в 2 раза за последние 3 года.

Проведя анализ заключенных договоров аренды муниципального

имущества Благовещенского района изобразим графически структуру

заключенных договоров по целевому использованию (рисунок 4).

Представленная на рисунке диаграмма договоров аренды в

зависимости от назначения использования помещений показывает, что

большая часть арендуемого муниципального имущества Благовещенского

района передана сторонним организациям для использования под гаражи –

на начало 2016 года количество таких объектов составило 20 ед., это 41 %

общего количества переданных в аренду объектов. Кроме того, необходимо

отметить, что их количество увеличивается. На втором месте по количеству
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помещений находятся договоры аренды офисных помещений (служебных):

их количество увеличилось с 11 до 14, и на начало 2016 года составило 29 %.

Рисунок 4 – Структура договоров аренды помещений по целевому

использованию

Кроме объектов капитального строительства (зданий, помещений) в

аренду передаются земельные участки. В соответствии с нормами права,

муниципальные образования могут передавать во временное пользование (на

правах аренды) земельные участки, не только те, на которые

зарегистрировано право муниципальной собственности, но  и земельные

участки, собственность на которые еще не разграничена. Проанализируем

динамику количества договоров аренды земельных участков (таблица 4).

Таблица 4 – Анализ действующих договоров аренды земельных участков

на начало года
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Продолжение таблицы 4

Количество договоров аренды земельных участков ежегодно

увеличивается, и их количество значительно больше,  чем договоров аренды

помещений. На начало 2016 года в Управлении муниципальной

собственности, архитектуры и градостроительства Благовещенского района

числился 1531 договор аренды земельных участков, что почти в 2 раза

больше, чем на начало 2014 года. За анализируемый период времени

увеличилось количество договоров аренды на земельные участки,

находящиеся в муниципальной собственности Благовещенского района: с

994 участков до 1648 участков – темп роста составил 165,8 %.

Количество земельных участков, переданных в аренду

Администрацией Благовещенского района, собственность на которые не

разграничена за 2014 год увеличилось более, чем в 2 раза и составило 53

участка, а в течение 2015 годы было расторгнуто 42 таких договора,

заключено новых 3 договора, и на наконец 2015 г. их количество составило
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14 земельных участков. Площадь земельных участков, переданных в аренду,

соответственно изменилась, тенденция изменения площади совпадает с

тенденцией изменения количества заключенных договоров аренды

земельных участков.

В 2013 году было проведено 2 аукциона по продаже права аренды 5

земельных участков общей площадью 4,7 га, в 2014 году – 1 аукцион по

продаже права аренды на 3 земельных участка и 1 конкурс на 2 земельных

участка, а  в 2015 году – 2 аукциона, 1 из которых не состоялся.

Увеличение количества заключенных договоров аренды земельных

участков является следствием активной работы Управления муниципальной

собственности, архитектуры и градостроительства Благовещенского района

по разграничению и признанию права муниципальной собственности на

земельные участки. Кроме того, население района активно проводит

межевые работы на земельные участки под своими зданиями, садовыми

участками, ставит их на кадастровый учет, и  в последующем оформляет

права аренды на них.

Земельные участки предоставляются в аренду для использования их  в

соответствии с видом разрешенного использования. Рассмотрим, структуру

количества предоставленных в аренду земельных участков по видам

разрешенного использования (таблица 5, рисунок 5).

Таблица 5 – Анализ договоров аренды по видам разрешенного использования

на начало года
2014 2015 2016

кол-во % от
общего
кол-ва

договоров

кол-во % от
общего
кол-ва

договоров

кол-во % от
общего
кол-ва

договоров
1 2 3 4 5 6 7

Индивидуальное
жилищное
строительство

236 26,8 436 38,2 139 9,1

Ведение личного
подсобного 367 41,8 309 27,1 718 46,9
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хозяйства
Ведение садоводства 0 0 7 0,6 2 0,1
Ведение
огородничества 13 1,5 7 0,6 17 1,1

Производственные
базы 158 18 120 10,5 485 31,7

Продолжение таблицы 5
1 2 3 4 5 6 7

Для производства с/х
продукции и КФХ 53 6 88 7,7 81 5,3

Гаражи,
административные
здания

52 5,9 175 15,3 89 5,8

Итого договоров 879 100 1142 100 1531 100

Наибольшую долю в общем количестве заключенных договоров

аренды земельных участков занимают договоры аренды под ведение личного

подсобного хозяйства: почти половина всех договоров (на конец 2015 г. –

46,9 % всех договоров аренды земли).

На втором месте по величине доли в 2013 – 2014 гг. были договоры

аренды земельных участков под индивидуальное жилищное строительство,

но в 2015 г. их доля значительно снизилась, и на второе место поднялись

договоры под производственными базами, производственными объектами,

включая линии электропередач (их доля составила 31,7 % на конец 2015 г.).
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Рисунок 5 – Структура договоров аренды по видам разрешенного

использования земельных участков

На 2016 год Администрацией Благовещенского района запланирована

дальнейшая работа по оформлению права муниципальной собственности на

земельные участки, в отношении 89 неиспользуемых муниципальных

земельных участка сельскохозяйственного назначения планируется провести

торги на право заключения договоров аренды. В настоящее время на

планируемые к аукциону земельные участки проводятся оценочные работы.

Эффективное управление муниципальным имуществом обеспечивает

поступление средств в доходы бюджета Благовещенского района. За счет

каких источников, и в каком объеме формируются неналоговые доходы

бюджета Благовещенского района проанализируем с помощью таблицы 6.

Таблица 6 – Анализ неналоговых доходов бюджета Благовещенского района



49

Из  таблицы 6 видно, что в 2014 году по сравнению с 2013 годом

увеличение объема неналоговых доходов произошло за счет увеличения

суммы доходов от использования имущества, находящегося в

государственной и муниципальной собственности (на 3358 тыс.руб.),

платежей при пользовании природными ресурсами (на 112 тыс.руб.), доходов

от оказания платных услуг и компенсации затрат государства (на 5328

тыс.руб.), доходов от продажи материальных и нематериальных активов (на

113 тыс.руб.).

В 2015 году значительно снизились доходы от использования

имущества, и величина данного дохода опустилась ниже уровня 2013 г., т.е. в

динамике за анализируемый период объем собственных доходов бюджета

Благовещенского района за счет использования имущества снизился.

Снижение составило 626 тыс.руб. Кроме этого, в 2015 г. снизилась сумма

доходов за счет платежей при пользовании природными ресурсами (по

сравнению с предыдущим годом) на 23 %.
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Увеличение собственных неналоговых доходов бюджета

Благовещенского района в 2015 году произошло за счет увеличения объема

доходов от оказания платных услуг и компенсации затрат государства (на

6672 тыс.руб.) и увеличения суммы доходов от продажи материальных и

нематериальных активов (на 7195 тыс.руб.).

Рассмотрим, какую долю собственных доходов Администрации

Благовещенского района составляют доходы от использования имущества,

находящегося в государственной и муниципальной собственности (рисунок

6).

Из рисунка 6 видно, что в 2013 – 2015 гг. удельный вес каждого

источника неналоговых доходов изменялся. Так, если в 2013 г. наибольшую

долю собственных неналоговых поступлений в бюджет Благовещенского

района составляли доходы от использования имущества, находящегося в

государственной и муниципальной собственности (55 %), то в 2014 году их

доля снизилась до 50 %, а в 2015 г. – до 23 %. Значительное снижение доли

доходов от использования имущества в общей сумме доходов объясняется

тем, что по другим видам доходов был более высокий темп роста доходов,

особенно доходов от оказания платных услуг (предоставление справок,

выписок и т.д.).
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Рисунок 6 - Структура неналоговых доходов Благовещенского района

За анализируемый период времени снизилась в 2 раза доля штрафов,

санкций, возмещение ущерба в общей сумме собственных неналоговых

доходов.

За счет стремительного увеличения суммы доходов от оказания

платных услуг и компенсации затрат государства (в 2014 г. более, чем в 30

раз, в 2015 г. еще в 2 раза) доля данных доходов значительно увеличилась в

общей сумме собственных неналоговых доходов бюджета Благовещенского

района.

Таким образом, если 2013 г. более половины неналоговых доходов

составляли доходы от использования имущества, то в 2015 г. они заняли

третье место в общей структуре неналоговых доходов по величине удельного

веса, «уступив» лидирующую позицию доходам от оказания платных услуг и

продажи материальных и нематериальных активов.

Доходы от использования имущества, поступающие в бюджет

Благовещенского района, включают в себя:

- доходы, получаемые в виде арендной платы за земельные участки;
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- доходы от использования имущества, находящегося в оперативном

управлении;

- доходы от перечисления части прибыли, остающейся после уплаты

налогов муниципальными унитарными предприятиями.

Согласно информации, размещенной на официальном сайте

Администрации Благовещенского района объем доходов от использования

имущества значительно сократился за счет снижения суммы доходов от

перечисления части прибыли муниципальными унитарными предприятиями:

с 7,1 млн.руб. в 2014 г. до 0,95 млн.руб. в 2015 г. Прогноз поступлений

данного вида дохода на 2016 год – 1,457 млн.руб. Резкое снижение

перечисления части прибыли объясняется тем, что в 2014 году

предприятиями была погашена образовавшаяся за период 2012 – 2013 гг.

кредиторская задолженность.

Эффективное управление и распоряжение муниципальным

имуществом и земельными участками является одной из первоочередных

задач органов местного самоуправления, ведь получаемые от использования

муниципального имущества доходы в полном объеме поступают в местные

бюджеты. Объектами основных направлений деятельности Управления

муниципальной собственности, архитектуры и градостроительства

Благовещенского района являются муниципальное движимое и недвижимое

имущество, земельные участки, находящиеся в государственной и

муниципальной собственности.

Администрацией Благовещенского района разработан и утвержден

Главой Благовещенского района Распоряжением от  05.02.2014 № 22-р

«План мероприятий по  повышению поступлений налоговых и неналоговых

доходов, а также по сокращению недоимки бюджетов бюджетной системы

Благовещенского района на 2014-2016годы»,  в соответствии с которым

определены ответственные исполнители, сроки исполнения и основные

мероприятия. Управление муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства Благовещенского района в соответствии с данной
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программой должно осуществлять мероприятия по инвентаризации объектов

недвижимости и земельных участков, оформлению права собственности на

такие объекты с последующей передачей либо в аренду, в собственность,

либо выставлены на продажу. Эти мероприятия предполагают увеличение

доходов бюджета от использования муниципального имущества.

Динамика поступлений в бюджет от аренды муниципального

имущества Благовещенского района приведена на рисунке 7.

Рисунок 7 – Динамика доходов от использования имущества

Диаграмма, изображенная на рисунке 7, свидетельствует о снижении

общей суммы доходов бюджета Благовещенского района от использования

имущества: с 16743 тыс.руб. в 2013 году до 8250 тыс.руб. в 2015 году. Но

сумма доходов от аренды имущества в 2014 г. снизилась незначительно, а в

течение 2015 году доходы от аренды увеличились на 2329 тыс.руб., темп

роста в 2015 г. по отношению к 2013 г. составил 156 %. Увеличение суммы

доходов от аренды имущества является следствием увеличения количества

переданного в аренду имущества, которое было выявлено ранее.

Общая сумма доходов от аренды формируется в бюджете
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Благовещенского района за счет доходов от аренды земельных участков,

государственная собственность на которые не разграничена, доходов от

аренды земельных участков, находящихся в собственности района и доходов

от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении

учреждений. Динамика перечисленных видов доходов от аренды имущества

представлена в таблице 7.

Таблица 7 – Динамика доходов от аренды имущества Благовещенского

района

Итак, из таблицы 7 видно, что доходы от аренды земельных участков,

государственная собственность на которые не разграничена, в 2015 году

значительно выше, чем в 2013 году: на 1965 тыс.руб. Доходы от аренды

земельных участков, находящихся в собственности Благовещенского района

более, чем в 2 раза увеличились в 2014 г., а в 2015 году снизились почти в

двое, но общая динамика за анализируемый период времени положительная:

данный вид дохода увеличился на 38 тыс.руб., или на 132,5 %. Также

тенденция увеличения наблюдается по сумме доходов от сдачи в аренду

имущества, находящегося в оперативном управлении: за 2013 – 2015 гг.
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объем этого дохода увеличился на 202 тыс.руб. или почти в 4 раза.

Увеличение доходов от аренды земельных участков, государственная

собственность на которые не разграничена, при снижении количества

арендуемых данных земельных участков объясняется действиями

Управления муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства Благовещенского района по взысканию  платы за

фактическое использование земельных участков, используемых без

соответствующих документов.

Доля каждого вида доходов в общей сумме доходов от аренды

муниципального имущества Благовещенского района представлена на

рисунке 8.

Рисунок 8 – Структура доходов от аренды муниципального имущества

Благовещенского района в 2013-2015 гг.

Итак, наибольшую долю доходов от аренды муниципального

имущества Благовещенского района составляют доходы от аренды

земельных участков, государственная собственность на которые не

разграничена: более 90 % от общей суммы доходов от аренды.

Управлением муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства Благовещенского района к арендаторам, имеющим
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задолженность, применяются различные меры воздействия.    За 2014 - 2015

годы отделом муниципального имущества проведена претензионная работа.

В 2015 году направлено 109 претензии на общую сумму 11474,6тыс.руб.,

удовлетворено  претензий на сумму 1878,3 тыс.руб., подготовлено

документов для взыскания арендной платы в судебном порядке на сумму

9 596,3 тыс.руб., из которых взыскано по суду 2703,6 тыс.руб.

В 2016 году продолжается претензионная работа по взысканию

арендных платежей в судебном порядке с ООО «Управляющая компания

«Агропромышленный парк «Чигиринский», на сумму 1370,0 тыс.руб.

За период 2013 – 2015 органами местного самоуправления поселений

велась определенная работа  о признании на невостребованные земельные

доли права муниципальной собственности. В данном направлении

администрацией Благовещенского района с главами поселений проведены

совещания, направлены рекомендательные письма о порядке обращения в

суд с требованием о признании права муниципальной собственности на

невостребованные земельные доли. За  период  2014-2015 гг. оформлено

право муниципальной собственности на основании решения суда на

следующие объекты недвижимости расположенные на территории

Михайловского сельсовета (водопровод, гидротехническое сооружение

Грязнухинское, теплотрасса, 8 дорог), на территории Марковского сельсовета

(надземная теплотрасса, озонаторная станция, водонапорная башня,

скважина, сети водоснабжения и водоотведения, 6 дорог), на территории

Волковского сельсовета (Волковское водохранилище), на территории Усть-

Ивановского сельсовета (насосные станции в с.Владимировка и с.Усть-

Ивановка, водонапорная башня в с.Владимировка, 16 автомобильных дорог),

на территории Новотроицкого сельсовета (17 дорог).

По решению суда признано, но не оформлено право муниципальной

собственности на 5 дорог, расположенных на территории Грибского

сельсовета, и  переданы документы в Россреестр для постановки на учет по 6

дорогам, расположенным на территории Чигиринского сельсовета.
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Таким образом, проведя анализ аренды объектов муниципального

имущества Благовещенского района можно сделать следующие выводы.

Количество договоров аренды в течение последних трех лет увеличилось,

увеличилась и сумма доходов бюджета от сдачи в аренду муниципального

имущества, при этом общая сумма от использования муниципального

имущества снизилась. Данное снижение произошло за счет снижения суммы

доходов от перечисления части прибыли муниципальными унитарными

предприятиями. Среди договоров аренды наибольшую сумму доходов в

бюджет района дают договоры аренды земельных участков, государственная

собственность на которые не разграничена.

2.3 Проблемы совершенствования отношения аренды объектов

муниципального имущества в Благовещенском районе

Эффективное управление арендой муниципального имущества не

может быть осуществлено без построения целостной системы учета

имущества, а также его правообладателей - хозяйствующих субъектов.

Поэтому вопросы учета - ведения Реестра муниципального имущества

являются приоритетным направлением в деятельности муниципального

образования.

На территории сельских поселений Благовещенского района числится

15  бесхозяйных объектов недвижимости жилищно-коммунального хозяйства

(Чигири -11, Марково - 3, Новотроицкий -1) и  237  автомобильных дорог

общего пользования местного значения, имеющие признаки бесхозяйных

(Чигири -166, Грибское – 33, Новопетровка - 38).

Для совершенствования отношений арендных муниципального

имущества необходимо обеспечить постановку на учет данных бесхозяйных

объектов недвижимости, расположенных на территории муниципального

образования в Управлении Федеральной службы государственной

регистрации, кадастра и картографии по Амурской области, с целью

последующей регистрации права муниципальной собственности и

оформления аренды с пользователями этих объектов.
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При оформлении права аренды на недвижимое имущество –

помещения, здания необходимо рассматривать возможность оформления

аренды и на земельный участок, на котором расположены эти помещения,

здания.

Кроме вовлечения в оборот земель находящихся в муниципальной

собственности и государственная собственность, на которые не

разграничена, на территории района необходимо проводить работу по

признанию права муниципальной собственности на невостребованные

земельные доли.

Немаловажной проблемой является неиспользование земельных

участков из состава земель сельскохозяйственного назначения

предоставленных для садоводства, огородничества и дачного хозяйства.

На территории Благовещенского района существовало 729

садоводческих некоммерческих товариществ и объединений, на кадастровом

учёте числятся 32812 земельных участка, общей площадью 3952 га.

Из указанных земель значительная часть не используется, что приводит

к зарастанию и деградации земель.

В рамках деятельности сектора муниципального земельного контроля

управления муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства администрацией Благовещенского района в 2016 году, с

целью последующего выставления на аукционы права заключения договоров

аренды, необходимо осуществить комплекс мероприятий по выявлению

неиспользуемых земельных участков предоставленных для садоводства и

огородничества, по следующим направлениям.

Для этого необходимо формирование запросов в Управление

Росреестра по Амурской области в части получения документации по

садовым товариществам, списков членов товариществ и иной документации.

На основании информации представленной Управлением Росреестра

по Амурской области, формируются запросы по предоставлению копий

свидетельств согласно представленным спискам членов товариществ.
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При получении копий свидетельств о праве собственности на землю,

постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого

владения, формирование запросов в ФГБУ «Кадастровая палата» по

Амурской области о предоставлении кадастровых планов территорий с

целью определения местоположения земельных участков собственников с

одновременным осуществлением муниципального земельного контроля по

факту использования земельных участков в соответствии с их разрешенным

использованием.

При выявлении фактов неиспользования земельных участков их

собственниками, необходимо направить материалы муниципального

земельного контроля в Управление Росреестра по Амурской области с целью

осуществления государственного земельного контроля. И в дальнейшем

провести мероприятия по оформлению этих участков в казну района с

последующим предоставлением их в аренду другим лицам.

Обобщим основные проблемы арендных отношений с муниципальным

имуществом, и сформулируем направления их совершенствования (таблица

8).

Таблица 8 – Мероприятия по совершенствованию арендных отношений с

муниципальным имуществом Благовещенского района

Мероприятие Влияние на арендные отношения
1 2

Постановка на кадастровый учет
бесхозяйных объектов

Возможность заключить новые договоры
аренды муниципального имущества с
арендаторами, которые фактически
пользуются данным имуществом
Возможность провести аукционы по продаже
права на заключение договоров аренды на
имущество, свободное от владения

Проведение кадастровых работ по
установлению границ на
земельные участки, относящиеся
к муниципальной собственности

Возможность заключить новые договоры
аренды на земельные участки, которые в
настоящее время используются сторонними
организациям, физическими лицами без
оформления договорных отношений

Продолжение таблицы 8



60

1 2
Провести анализ действующих
договоров аренды

Возможность пересмотра ставки арендной
платы, с учетом ежегодного ее повышения
как за пользование помещениями, так и за
пользование земельными участками
Возможность выявить договоры, в которых
не указана обязанность арендатора заключить
договор аренды на земельный участок, с
целью внесения изменений в договор и
последующим заключением договора аренды
на земельный участок

Все предлагаемые нами мероприятия позволят не только повысить

эффективность арендных отношений, но и увеличить доходную часть

бюджета Благовещенского района за счет роста арендных платежей.

Рассмотрим, какой экономический эффект возможно получить от

выполнения одного из предлагаемых нами мероприятий – анализа

действующих договоров аренды.

Управлением муниципальной собственности, архитектуры и

градостроительства Благовещенского района ведутся реестры доходных

договоров аренды муниципального имущества. Проанализировав реестр

договоров аренды, заключенных на объекты муниципальной собственности

Благовещенского района, были сформулированы следующие факты:

- аукционы, конкурсы на право заключения договоров аренды на

здания, помещения проводятся редко, так как основная масса договоров была

заключена на долгосрочный период или на неопределенный срок, и многие

договоры имеют дату заключения 5-10 лет назад;

- по заключенным договорам аренды не проводится регулярной работы

по пересмотру величины арендной платы, существуют договоры аренды, по

которым вообще ни разу не увеличивалась арендная плата с момента

заключения договора, при этом договоры были заключены давно (с 2008 г.);

- в договорах аренды помещений, зданий, заключенных относительно

давно, не указаны условия пользования земельным участком под

арендуемыми помещениями, зданиями.
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Рассмотрим, на сколько возможно увеличение доходов по одному из

таких договоров, а именно, по договору № 5 от 01.10.2009 аренды

муниципального имущества (Приложение Г).

Согласно условиям данного договора, помещение, общей площадью 36

кв.м., являющееся муниципальной собственностью, было передано в аренду

Федеральному государственному унитарному предприятию «Почта России»

для организации работы отделения связи. При заключении договора («01»

октября 2009 года) величина арендной платы была определена расчетным

способом, и составила 16560 руб. за год.

В соответствии с п. 1.3 договора срок аренды был установлен до

28.09.2010, но  в соответствии с п. 2 статьи621 Гражданского Кодекса РФ, так

как арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения срока

договора при отсутствии возражений от собственника муниципального

имущества, договор стал считаться возобновленным на тех же условиях на

неопределенный срок. С момента заключения договора аренды недвижимого

муниципального имущества величина арендной платы ни разу не

пересматривалась, хотя ее пересмотр предусмотрен пунктом 3.2 договора (не

чаще одного раза в год). Среди прочих случаях пересмотра арендной платы, в

данном пункте указано изменение экономических факторов. Предлагаем

пересматривать размер арендной платы по данному договору

пропорционально уровню инфляции, официально установленному в

Российской Федерации. Используя данные Федеральнойслужбы

государственной статистики об уровне инфляции, рассчитаем величину

арендной платы, которую можно бы было установить, ежегодно ее

увеличивая на уровень инфляции, то есть индексировать (таблица 9).

Данное предложение разработано в соответствии с нормами

Гражданского кодекса об аренде (п. 3 ст. 614).
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Таблица 9 – Расчет величины арендной платы, увеличенной на уровень

инфляции

Таким образом, за счет ежегодного увеличения размера арендной

платы за пользование муниципальным имуществом Благовещенского района,

на уровень инфляции, арендатор – федеральное государственное унитарное

предприятие «Почта России» заплатил бы в 2016 году 27114,76 руб., что на

10554,76 руб. больше, чем без внедрения предлагаемого мероприятия.

Кроме пересмотра величины арендной платы, к данному договору

можно применить еще одно предложение по совершенствованию арендных

отношений с муниципальным имуществом – это обязательство заключения

договора аренды земельного участка, на котором расположен объект аренды

– помещение.

Производственное помещение, переданное в аренду для работы

отделения связи, является частью здания администрации Волковского

сельсовета Благовещенского района. Общая площадь здания 1073,6 кв.м.,

значит, арендатор – ФГУП «Почта России» занимает 36 кв.м., что составляет

долю здания, равную:

ДПР = 36 кв.м. × 100 % / 1073,6 кв.м. = 3,4 %
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Земельный участок под зданием администрации разграничен и

поставлен на кадастровый учет, но право собственности на него не

зарегистрировано, о чем свидетельствуют данные Росреестра (Приложение

Д).

При заключении договора аренды земельного участка, размер годовой

арендной платы за пользование земельным участком рассчитаем на

основании пункта 2.3 Постановления Законодательного Собрания Амурской

области № 7/534 от 26.09.2008 «О порядке определения размера арендной

платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земельные

участки, находящиеся в государственной собственности Амурской области, и

земельные участки, государственная собственность на которые не

разграничена»:

1) Кадастровая стоимость участка – 4929666,5 руб.

2) Ставка земельного налога – 2 %

3) Расчет годовой арендной платы:

АЗУ = 4929666,5 руб. × 2 % = 98593,33 руб.

Величинагодовой арендной платы за пользование частью земельного

участка, пропорционально доли помещений, переданных в аренду ФГУП

«Почта России», будет равна:

АПР = 98593,33 × 3,4 % = 3352,17 руб.

Таким образом, реализовав предлагаемые нами мероприятия по

совершенствованию арендных отношений, в отношении одного

действующего договорааренды муниципального имущества, возможно в
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2016 году увеличить доходы местного бюджета на 13906,93 руб., что

подтверждает экономическую эффективность предлагаемых мероприятий.

Вывод. Основными проблемами в арендных отношениях

муниципального имущества являются, во-первых, наличие неучтенных

объектов, безхозяйных, которые необходимо поставить на кадастровый учет,

и в последующем выставить на аукцион по продаже права на заключение

договоров аренды, во-вторых, с целью увеличения доходов от использования

муниципального имущества необходимо оформить права аренды на

земельные участки, на которых расположены помещения, являющиеся

муниципальной собственностью и переданные в аренду, и в-третьих,

необходимо ежегодно пересматривать размер арендной платы.
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Наличие муниципальной собственности – это одно из  важнейших

условий успешного существования муниципального

образования.Муниципальная собственность – это мощный имущественный

комплекс, который находится под управлением муниципальной власти. В

группу такого имущества входят объекты, которые имеют ключевое значение

для жизни города и удовлетворения потребностей населения

В процессе аренды происходит саморазвитие муниципальной

собственности, а при определенных экономических условиях - и

превращение ее в общую совместную или долевую. Вкладывая свои средства

и труд в улучшение и количественное умножение основных средств

производства, арендаторы становятся уже не только владельцами, но и

собственниками таких приращений. В результате в аренде достигается

разрешение существующего противоречия, двойственности коллективной

собственности, которая принадлежит всем работникам вместе и

одновременно каждому в отдельности.

Аренда – это форма имущественного соглашения, при которой

собственность передается во временное владение и использование

арендатору за арендную плату

Нормативно-правовое обеспечение процесса управления

муниципальным имуществом играет огромнейшую роль. В саму систему

нормативно-правовых актов о муниципальном имуществе входят акты,

издающиеся на трех нормотворческих уровнях: федеральном, региональном,

местном (или муниципальном).

Право аренды муниципального имущества возникает при заключении

гражданско-правового договора, в соответствии с условиями которого орган

муниципальной власти предоставляет арендатору во временное пользование

и владение муниципальное имущество, а арендатор выплачивает арендную
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плату за пользование этим муниципальным имуществом.

Отношения в сфере муниципального имущества имеют многосложную

систему и регулируются нормами различной отраслевой принадлежности,

образующими в комплексе межотраслевой институт, в своей структуре

имеющий нормы конституционного, муниципального, земельного,

гражданского и иных отраслей права. Передача муниципального имущества

различным организациям для использования на условиях договора аренды

является одним из важнейших видов хозяйственной деятельности

муниципалитетов – надежным источником пополнения местного бюджета и

действенным инструментом экономического развития территории. Наиболее

распространена аренда муниципального недвижимого имущества: зданий,

помещений, земельных участков.

Имущество Благовещенского района, не используемое в деятельности

учреждений, которым оно передано в оперативное управление, и имущество,

находящееся в казне района, Управлением муниципальной собственности,

архитектуры и градостроительства Благовещенского района передается в

аренду, безвозмездное пользование сторонним организация путем

заключения соответствующих договоров.

Договоры аренды муниципального имущества заключаются по

результатам конкурсов или аукционов на право заключения таких договоров,

за исключением случаев, установленных законодательством Российской

Федерации. Выбор способа предоставления имущества в аренду

осуществляется администрациями. Аукционы и конкурсы по

предоставлению имущества в аренду проводятся администрациями в форме

открытых торгов.

Проведя анализ аренды объектов муниципального имущества

Благовещенского района были сделаны следующие выводы. Количество

договоров аренды в течение последних трех лет увеличилось, увеличилась и

сумма доходов бюджета от сдачи в аренду муниципального имущества, при

этом общая сумма от использования муниципального имущества снизилась.
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Данное снижение произошло за счет снижения суммы доходов от

перечисления части прибыли муниципальными унитарными предприятиями.

Среди договоров аренды наибольшую сумму доходов в бюджет района дают

договоры аренды земельных участков, государственная собственность на

которые не разграничена.

Нами были сформулированы основные проблемы в арендных

отношениях муниципального имущества Благовещенского района. Это:

- наличие неучтенных объектов, безхозяйных, которые необходимо

поставить на кадастровый учет, и в последующем выставить на аукцион по

продаже права на заключение договоров аренды;

- необходимость оформить права аренды на земельные участки, на

которых расположены помещения, являющиеся муниципальной

собственностью и переданные в аренду;

- необходимость ежегодно пересматривать размер арендной платы.

С целью увеличения доходов от использования муниципального

имущества и повышения эффективности его использования нами были

сформулированы предложения по совершенствованию и приведены расчеты,

подтверждающие экономическую эффективность предлагаемых

мероприятий.
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ПРИЛОЖЕНИЕ А

Взаимосвязь содержания и формы аренды

Содержание АРЕНДА
ОБЪЕКТОВ

МУНИЦИПАЛЬ
НОГО

ИМУЩЕСТВА

Форма

Наем объекта: Отношения собственности:

частич-
ный

пол-
ный

с арендо-
дателем

с
государств

ом
Система

хозяйствованияОрганизация
деятельности

Отношения совместной
деятельности

с наемными
работниками

с арендато-
рами

Формирование и
приватизация
капитала

Обособление
арендатора как

хозяина:

Организационные формы:
самостоя-
тельные

внутрипроиз
водственные

индивид
уальное

коллект
ивное

Форма предпринимательства

Состояние производительных сил Состояние производственных
отношений
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б

Понятие и функции аренды недвижимости

Аренда объектов
муниципального

имущества

Признаки Содержание Функции

Наем имущества Передача имущества в
срочное владение и

пользование

Расширение зоны
предпринимательства

Возмездность
найма

Способ реализации
отношений собственности

Разгосударствление и
приватизация

имущества
Срочность найма

Форма
предпринимательской

деятельности

Развитие конкурентных
отношений

Пользование

Владение и
пользование
имуществом

Разграничение собственника
и пользователя
недвижимости

Возмещение и
увеличение стоимости

недвижимости

Возвратность
Стимулирование
предпринимательства

Возмещение и
увеличение стоимости

недвижимости

Преодоление
двойственности
коллективной
собственности

Самокоординация
участников

Воспроизводство
собственника

Формирование
среднего слоя общества

Дифференциация



76

присвоения средств
производства


