Проект для комментариев


ГЛАВА III

Процедуры, связанные с размещением бизнеса -
Калининградская область

1. Согласно экспертным оценкам, процедуры, связанные с размещением бизнеса, входят в число самых трудоемких процедур, изученных в ходе обследования. Процедура землеотвода возглавляет «самые тяжелые» среди обследованных процедур. Аренда земельных участков собственниками расположенных на них зданий и муниципального недвижимого имущества также входит в эту группу. Интересно отметить, что аренда государственного недвижимого имущества намного проще в Калининграде, чем в других обследованных регионах.
2. Экспертная оценка процедур подтверждается результатами обследования (Рисунок 4, раздел «Основные результаты»). Органы, ответственные за выделение земельных участков, порождали серьезнейшие сложности для большинства предприятий (42%). На практике эти органы чаще других изученных ведомств создают проблемы для предприятий, от них не отстают архитектурно-строительные органы (40%). С другой стороны, органы, ответственные за регистрацию, чинили намного меньше препятствий, создавая серьезные проблемы менее чем для 5% предприятий. 

Таблица. Процедуры размещения бизнеса: Сопоставительный анализ сложности процедуры 

	Процедура
	Сроки
	Трудовые затраты
	Стоимость
	Всего баллов

	Землеотвод и получение разрешения на строительство
	3

	3
	3
	9

	Аренда земельных участков собственниками зданий
	3
	2
	3
	8

	Аренда федеральной недвижимости
	3
	2
	3
	8

	Аренда муниципальной недвижимости
	2
	2
	2
	6

	Регистрация прав на недвижимость
	2
	2
	2
	6


1. Регистрация прав собственности

3. Респонденты разделились поровну в своей оценке деятельности органов регистрации, 50% предприятий считают ее удовлетворительной, другие 50% не согласны с этим мнением (вопрос 35).

4. Более конкретная оценка деятельности органов регистрации (вопрос 34) также в целом позитивная. С недостатками в деятельности органов регистрации большинство респондентов сталкивались «очень редко». Например, 77% предприятий практически ни разу не сталкивались с вымогательством взяток (23% респондентов отметили это явление как частое или постоянное). При этом 70% предприятий ни разу не прибегали к личным связям (хотя 30% часто пользовались личными связями). Вместе с тем важно отметить, что только 66%  обследованных предприятий ответили на эти вопросы, и это довольно низкий уровень с учетом того, что все предприятия занимают те или иные здания. Это объясняется широко распространенной практикой не оформлять (официально) договоры на пользование недвижимым имуществом.

2. Аренда государственной собственности 

5. Большинство предприятий выборки  (72%) арендуют свои помещения, 23% обладают имущественными правами на них, 5% предприятий вообще не имеют помещений (вопрос 32). Наиболее часто договоры аренды заключались с другими предприятиями (54%), далее следуют муниципальные власти (25%) и частные лица (8%). Доля договоров аренды с федеральными и региональными органами власти очень невысока –7% и 5% соответственно.

6. Если предприятие занимало целое здание (56% выборки), то наиболее часто это предприятие обладало соответствующими имущественными правами (53% случаев), далее следовали договоры аренды с другими предприятиями (28%) и местными органами власти (12%). 

7. Немногим менее 50% респондентов не оформляли официальные документы на свои права в отношении земельных участков под зданиями, которые они занимают. Среди тех предприятий, которые документально зафиксировали свои права, 68% арендовали участки у местных органов, 16% арендовали участки у других предприятий и 6% обладали правам собственности на участки.

3. Процедура предоставления муниципального недвижимого имущества в аренду

Наиболее часто предприятия выборки арендовали помещения и земельные участки у муниципальных властей. Например, участники опроса заключили с муниципальными органами свыше 23% и 71% договоров аренды на здания и участки соответственно (вопрос 32).

8. Только 12% предприятий дали конкретную оценку процедуре в связи с арендой муниципальных помещений (карточка 6). Большинство предприятий проходили процедуру самостоятельно, 9% нанимали внешних консультантов. Сотрудник с заработной платой в 3000 руб. (100 долл. США) проходит процедуру за 30 рабочих дней. Общая продолжительность процедуры составляла 30 дней в сравнении с официальным сроком в 67-90 дней. Совокупные официальные издержки составляли 3000 руб. (100 долл. США). Вместе с тем, по официальной информации, за прохождение процедуры плата не взимается. Единственные расходы, которые несет заявитель, это оплата выдачи технического паспорта, которая варьируется в Калининграде от 1500 руб. (50 долл. США) до 2500 руб. (83 долл. США). Соответствующий муниципальный орган и бюро технической инвентаризации отвлекали время и средства предприятий больше других ведомств.

4. Процедура предоставления земельных участков в аренду собственникам размещенных на них зданий

9. Примерно 62% предприятий выборки заключали договоры аренды на земельные участки под зданиями, расположенными на них (вопрос 32). Примерно 71% договоров заключались с муниципальными властями. В 2001 году примерно 10% участников опроса занимались арендой соответствующих земельных участков (карточка 5). Примерно 15% из них нанимали внешних консультантов для прохождения процедуры.

10. Процедура не сопряжена с особыми трудностями. Предприятие выделяет 1,5 сотрудника со средней заработной платой в 4000 руб. (135 долл. США) для прохождения процедуры, которая завершается в среднем за 44 рабочих дней, при этом общая продолжительность составляет 65 календарных дней. Фактическая продолжительность намного меньше официально установленного срока (200-275 дней), однако фактическая официальная плата в 11.000 руб. (370 долл. США) значительно выше официально предусмотренного диапазона (2540-3540 руб.).

5. Процедура землеотвода и получения разрешения на строительство

Особенности процедуры в Калининградской области

11. Данная процедура представляет собой особый вид процедур, поскольку состоит из большого числа этапов и ответственных ведомств, а также отличается чрезмерной продолжительностью. Процедура землеотвода и получения разрешения на строительные работы (далее, «процедура строительства») включает несколько этапов.

12. Процедура строительства в Калининградской области регулируется федеральными, региональными и муниципальными законодательными актами.

13. Шаблон процедуры, который составлен по результатам опроса, состоит из 38 этапов. Однако это число довольно приблизительное, поскольку несколько параллельных фаз были объединены в один этап. Если процедура была распределена на четко определенные фазы, то их число доходило до 300.

14. Число регулирующих органов зависит от типа проекта и в особенности от его местонахождения. Потенциально 168 органов могут участвовать в процедуре землеотвода. Шаблон включает 38 ведомств, которые можно разделить на 3 группы:

· Муниципальные ведомства (всего 12):  Управление городской администрации по архитектуре и градостроительству, Городская администрация, Комиссия народных депутатов при Городском совете, Совет по градостроительству, Комитет муниципального имущества, Земельное управление при Комитете муниципального имущества, Специализированное агентство по капитальному строительству, Комитет коммунального хозяйства, Управление жилищно-коммунального хозяйства, муниципальное предприятие «Калининградское межрайонное бюро технической инвентаризации», Областная администрация, областной архитектор.

· Федеральные и региональные ведомства (всего 12): Пожарная служба, Министерство по чрезвычайным ситуациям, Калининградский городской центр санитарно-эпидемиологического надзора, Главное управление по Калининградской области по гражданской обороне и чрезвычайным ситуациям, Транспортная милиция, Центр охраны исторических и культурных памятников, Инспекция по охране труда, Региональный комитет природных ресурсов, Вневедомственная экспертиза, Центр по ведению кадастра, Региональное отделение по регистрации прав собственности на недвижимость и сделок с нею, Строительно-архитектурная инспекция.

· Инфраструктура и прочие ведомства (всего 14): Муниципальное предприятие «Эдис», муниципальное предприятие «Водоканал», муниципальное предприятие «Калининградтеплосеть», Городская телефонная и вещательная, городская кабельная сети, Городская вещательная подсистема, акционерное общество «ВестБалтТелеком», ЭТУС, Областной центр государственных коммуникаций, Управление «Подземзащита», Муниципальное унитарное предприятие «Калининградгазификация», ТОО «Горсовет», Акционерное общество «Запводпроект», муниципальное унитарное предприятие «Геодезия центр».

15. Муниципальное управление по архитектуре и градостроительству играет ведущую роль в процедуре и участвует в 13 из 39 этапов. Управление играет особую роль в начале процесса, поскольку это единственный ответственный орган на нескольких первых этапах (до участия комиссии по землеотводу). Все ведомства, которые участвуют в процедуре строительства, находятся в Калининграде. Эта процедура регулируется несколько иначе в других районах Калининградской области (в отношении этапов, регулируемых на муниципальном уровне).

16. Процедуру строительства можно разбить на четыре крупных этапа:

1. Землеотвод (фазы 1-6.4);

2. Подготовка предпроектной документации (фазы 7-11).

3. Разработка и утверждение проектной документации, получение разрешения на строительство (фазы 12-21).

4. Строительство объекта и ввод в эксплуатацию (фазы 22-32).

17. Первый этап – землеотвод – начинается с получения предварительного разрешения на начало строительных работ на конкретном участке и завершается получением постановления мэра. Этот этап состоит из 7 фаз:

1) подготовка технико-экономического обоснования строительства (план);

2) подача заявления в Муниципальное управление архитектуры и градостроительства о выделении участка;

3) общее согласование строительных работ;

4) подготовка копии участка из Генерального плана;

5) осмотр участка комиссией по землеотводу и подготовка постановления по выделению участка и его осмотру;

6) координация землеотвода с уполномоченными ведомствами;

7) утверждение постановления мэра о выделении участка.

18. На первом этапе необходимо документально оформить землеотвод в Управлении архитектуры и градостроительства и других соответствующих ведомствах. Самая объемная по времени процедура – это согласование выбранного участка с уполномоченными ведомствами.  Сроки на этом этапе не определены и могут составлять от 3 дней до 1 года. Самый затратный этап – это подготовка технико-экономического обоснования строительства, которая может составлять от 0,75% до 1,2% от сметы строительства объекта. В целом затраты на первом этапе составляют минимум 6625 руб. (221 долл. США) и 0,75% от сметы строительства объекта. Трудно определить нормативную продолжительность, поскольку стандартные сроки для большинства фаз не установлены. Тем не менее, среднюю минимальную продолжительность можно оценить в 104 дня.

19. Второй блок предпринимаемых шагов связан с подготовкой предпроектной документации. На этом этапе собирают данные для подготовки задания на проектирование проекта. Для данного этапа предусмотрено 5 шагов:

1) получение письма-разрешения на сбор технических условий (подсоединение к инфраструктуре);

2) сбор технических условий для проекта;

3) разработка задания на проектирование проекта;

4) утверждение решений генерального плана по проектированию и планированию на Совете по градостроительству;

5) заключение договора аренды участка на период проектных и топографических работ.

20. На этом этапе предприятие готовит технические условия для разработки задания на проектировку проекта, закладывая основу для разработки проекта и заключения договора аренды участка. Сбор технических условий – самый трудоемкий процесс на этом этапе. Стандартный срок не определен, но в среднем на эту подготовку уходит от 30 до 90 дней. Это также самая дорогостоящая процедура этого этапа. Средняя минимальная продолжительность этапа составляет 96 дней, минимальная стоимость – 1380 руб. (46 долл. США) и до 17,7% от сметы строительства объекта (без учета арендных платежей за участок).

21. Третий этап – разработка и утверждение проектной документации, получение разрешения на строительные работы. На этом этапе предприятие получает согласование для проектной документации от организаций, которые выдают технические условия, и надзорных органов. После этого проект проходит экспертизу и, в случае утверждения, предприятие получает разрешение на строительство. Этот этап включает 14 фаз:

1) подготовка проектной документации;

2) утверждение проектно-строительной документации ведомствами, которые выдают технические условия, и надзорными органами;

3) экспертиза пожарной службы;

4) экологическая экспертиза;

5) госэкспертиза;

6) постановление по проекту со стороны Управления по архитектуре и градостроительству;

7) предварительное утверждение землеотвода;

8) постановление мэра по аренде участка на период строительных работ;

9) заключение договора аренды участка на период строительных работ;

10) получение выписки из кадастра;

11) регистрация договора аренды участка;

12) заключение договора на строительные работы на отведенном участке;

13) соглашение о финансировании инфраструктуры по проекту;

14) получение разрешения на строительство.

22. На этом этапе предприятие определяет проектирование по проекту, взаимодействует с различными ведомствами и организациями, которым предстоит согласовывать проект. Далее проект проходит экспертизу, в которой участвуют несколько специализированных ведомств. В случае утверждения проекта, предприятие получает разрешение на строительство, которое позволяет приступить к строительным работам.

23. Экологическая экспертиза – самая трудоемкая процедура на данном этапе, тогда как проектировка и экспертиза проекта являются самыми затратными операциями. Например, одна госэкспертиза может стоить от 0,3% до 20% от сметы строительства объекта. В целом затраты на этом этапе составляют 6310 руб. (210 долл. США) и до 5,8% от сметы строительства объекта, без учета платежей за аренду участка. Стандартный срок для этого этапа составляет 548 дней.

24. Последний этап – строительство и сдача объекта в эксплуатацию. На этом этапе объект строится, проверяется соответствующими комиссиями и сдается в эксплуатацию. Затем предприятие регистрирует права на недвижимое имущество и участок. Этот этап состоит из 12 фаз:

1) строительство объекта;

2) согласование завершенных строительством объектов;

3) подсоединение к инфраструктуре и передача прав собственности на инфраструктуру по проекту соответствующим органам;

4) подготовка соответствующей документации, технического паспорта, плана проекта и инфраструктуры в реальном измерении;

5) подготовка постановления мэра о назначении приемочной комиссии;

6) проверка объекта приемочной комиссией и устранение выявленных недостатков;

7) пуск объекта в эксплуатацию;

8) подготовка постановления мэра о запуске объекта в эксплуатацию;

9) регистрация имущественных прав на объект;

10) подготовка постановления мэра о договоре аренды участка;

11) подписание договора аренды участка;

12) регистрация договора аренды участка.

25. На заключительном этапе технические аспекты проекта проверяются органами строительно-архитектурного надзора, приемочными комиссиями, осуществляется регистрация прав на здание и участок. Наиболее затратная и трудоемкая процедура на этом этапе – это устранение выявленных недостатков по проекту и регистрация прав на недвижимое имущество. В целом предприятие несет затраты минимум на сумму 5440 руб. (181 долл. США), продолжительность составляет 107 дней минимум (исключая время на строительные работы).

26. Таким образом, официальные затраты на процедуру строительства (совокупные) составляют минимум 19.755 руб. (660 долл. США) и до 24,55% от сметы строительства объекта (исключая затраты на строительство и аренду участка). Минимальная продолжительность этой процедуры составляет 855 дней (исключая время на строительные работы). Тем не менее, на практике предприятие в среднем несет гораздо более высокие затраты, а именно 39.785 руб. (1326 долл. США) и 44,6% сметы строительства объекта (исключая затраты на строительные работы и арендные платежи за участок). Продолжительность процедуры может составлять 6 лет.

27. Практически стоимость одного этапа (например, получение технических условий у ведомства) может в совокупности составлять до 50% от сметы строительства объекта, продолжительность процедуры может насчитывать один год (для получения различных согласований и экологической экспертизы по проекту). Более того, если эксперты выносят отрицательную оценку, то предприятие, после необходимой корректировки, вынуждено ждать еще год, пока не будет завершена очередная экспертиза, успех которой на данном этапе не гарантирован.

28. Для большинства процедурных шагов стандартные сроки не определены. Если сроки все-таки определены, то установки, как правило, нарушаются. Кроме того, продолжительность процедуры неоправданно завышена. Оплата для целого ряда процедур не установлена, что создает «благоприятную почву» для практически бесконтрольного и узаконенного вымогательства со стороны ведомств и организаций, вовлеченных в этот процесс. В целом процедура строительства самая непрозрачная и затратная процедура (с точки зрения времени и средств) из всех процедур, изученных в Калининграде.

29. По данным карточки 4 (см. Приложение 2), только 11% предприятий выборки получали разрешение на землеотвод в 2001 году. Примерно 23% из них нанимали внешние фирмы для прохождения этой процедуры. Это была самая дорогостоящая процедура. Если осуществлять процедуру собственными силами, то на ее прохождение у 2 сотрудников со средней заработной платой в 4250 руб. (140 долл. США) уходит 110 рабочих дней. Общий срок процедуры еще более продолжительный – 163 календарных дня (это намного быстрее, чем 855 дней в «официальной» части). Официальные платежи, определенные только 19 респондентами, составляют в среднем 20.000 руб. (667 долл. США).
 Это соотносится с низкой вилкой официального диапазона затрат.

� По трехбалльной шкале (3 – самая проблематичная).


� Со Специализированным муниципальным агентством по капитальному строительству.


� В соответствии с максимально установленным сроком.


� В соответствии с установками. Однако стандартное отклонение для обоих показателей (сроки и затраты) весьма высоко.
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