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ГЛАВА III (Часть I)

Процедуры, связанные с размещением бизнеса 
(общие сведения)

1.
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним

1. Местные органы юстиции по регистрации прав
 отвечают за регистрацию всех сделок с недвижимости на своей территории на основе процедуры, изложенной в Федеральном законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
 Размер платы за регистрацию и предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделок с ним определяются региональными органами в соответствии с максимальным размером платежей, установленным Правительством РФ. Таким образом, основные межрегиональные различия в процедуре регистрации сводятся к стоимости и срокам. Для примера, размер государственной регистрации
 варьируется в зависимости от спецификации, от 1 до 20 МРОТ в Томской области, от 5 до 200 МРОТ в Перми и от 20 до 200 МРОТ в Калининградской области.

2. По срокам, выдача технического паспорта занимает от 10 до 30 дней
 в Томской области
 и до 30 дней в Калининграде.  Вместе с тем в Калининграде процедура может сокращаться пропорционально размеру оплаты.
 Регистрация в местных органах юстиции занимает до 30 дней во всех регионах. За дополнительную плату срок может сокращаться до 10 дней в Калининградской области и 5 (или 15) дней в Пермской области. Общая продолжительность регистрации составляет  40 – 60 дней в Томской, 30 – 60 дней в Калининградской и 35 – 60 дней в Пермской областях.

2.
Предоставление государственного имущества в аренду 

3. Аренда государственного имущества регулируется Гражданским кодексом, постановлениями Правительства РФ, актами Министерства имущества РФ и нормативными документами региональных органов. Порядок предоставления в аренду федерального недвижимого имущества пока не утвержден. Поэтому на настоящий момент Минимущество и отраслевые министерства (которые курируют ряд предприятий) отвечают за аренду федерального имущества. В ряде случаев соответствующие полномочия могут передаваться региональным комитетам управления имуществом. Но в любом случае условия аренды определяются по методике Минимущества.

4. Аренда имущества субъектов федерации находится в компетенции региональных органов. Они определяют ставки, сроки, перечень документов и т.д.
 Порядок аналогичен во всех обследованных регионах, различаясь по размеру оплаты и срокам на различных этапах. Аренда предоставляется на основе конкурса или без такового. В случае проведения конкурса процедура занимает до 51 дня в Калининградской области, 41 - 74 дня в Томской области. В Перми соответствующий срок составляет 51 день по региональной собственности и 66 дней по федеральной собственности.

5. Если конкурс не проводится, то договор аренды заключается в течение 20 дней в Калининградской области, 27 дней в Пермской области и от 14 до 39 дней в Томской области. Если договор аренды заключается на срок больше 1 года, когда требуется его государственная регистрация, то срок процедуры увеличивается на 30 – 60 дней в Калининградской области, на 30 – 40 дней в Томской области и 35 - 60 дней в Пермской области. 

6. Особенность аренды в Калининградской области связана с требованием к подписанию договора аренды в течение 20 дней после принятия соответствующего решения. При этом получение технического паспорта может занимать до 30 дней, и арендатор вынужден просить о сокращении этого срока, что влечет за собой соответствующее повышение платы.

7. В Томской и Калининградской областях процедура получения недвижимости в аренду бесплатная. В Пермской области конкурсный сбор составляет 500 руб.

3.
Предоставление муниципального недвижимого имущества в аренду

8. Муниципальные образования отвечают за предоставление муниципального недвижимого имущества в аренду. Они определяют порядок сдачи в аренду в соответствии с Гражданским кодексом
 и учреждают специальный муниципальный орган, который выступает балансодержателем и управляет муниципальным недвижимым имуществом.
 Последний определяет порядок аренды, т.е. перечень необходимых документов, ставки аренды и т.д.
9. Процедура аренды муниципального имущества в обследованных городах более специфична в сравнении с процедурой аренды государственного имущества, различаясь как по срокам и стоимости, так и по числу этапов. Так, в Пермской области необходимо заключать договор противопожарного страхования объекта аренды, в Калининградской области обязателен договор общего страхования арендованного имущества. Очевидно, что это увеличивает арендные платежи и сроки. Точнее, стоимость общего страхования составляет 1-1,5% в год от страховой суммы, которая равна четырем годовым арендным платам и может достигать 300 руб. за 1 м² арендуемой площади.

10. В Пермской и Калининградской областях при подаче заявления на аренду вместе с заявлением необходимо представить огромное число документов.
 При оформлении договора аренды на новый срок также необходима справка об отсутствии долгов по коммунальным платежам. В Томской области при подаче заявления требуется только справка из ГНИ об отсутствии долгов перед бюджетом и форма № 2 (отчёт по балансу). Другие документы – заявление, копии свидетельства о регистрации, копии устава – должны представляться победившим соискателем (перед заключением договора аренды). По решению комиссии у соискателя могут запрашивать дополнительные документы.

11. Продолжительность оформления муниципальной собственности в аренду в Томской области самая низкая (46 – 50 дней). В Калининградской области процедура занимает 67 – 90 дней и еще до 30 дней уходит на заключение договора страхования. В Пермской области процедура аренды самая длинная - 138 дней.
 Если договор аренды имеет среднесрочный характер (более 1 года) и соответственно подлежит государственной регистрации в учреждении юстиции, то срок прохождения процедуры увеличивается на 30 – 40 дней в Томской, 35 – 60 дней в Пермской и 30 - 60 дней Калининградской области.
12. В Томской области Департамент недвижимости принимает решение о предоставлении недвижимости в аренду в 30-дневный срок (в Калининграде и Перми –   до 60 дней). Срок заключения договора после принятия решения в Калининградской области составляет 7 - 10 дней (до 30 дней в Пермской). В Томской области на подписание договора аренды отводится 15 дней, что вступает в противоречие с нормативным сроком получения технического паспорта (от 10 до 30 дней). В результате арендатор вынужден заключать договор с БТИ на более короткий срок, что повышает стоимость.

13. Сама процедура получения недвижимости в аренду бесплатна во всех трех регионах. Однако арендатору приходится оплачивать услуги по подготовке технического паспорта (зависит от характера объекта и сроков выполнения съёмки) и регистрацию договора аренды в учреждении юстиции. Стоимость последней услуги составляет 1000 руб. в Томской, 1500 - 2500 руб. в Пермской и 1500 - 3000 руб. в Калининградской области.

4.
Предоставление земельных участков в аренду собственникам расположенных на них зданий

14. Порядок прохождения процедуры при предоставлении земельных участков в аренду собственникам расположенных на них зданий регулируется Земельным кодексом Российской Федерации. До разграничения государственной собственности на землю
 полномочиями по распоряжению практически всеми земельными участками (в пределах земель поселений) обладали местные органы власти. Они по-прежнему имеют полномочия в определённой степени регулировать прохождение данной процедуры и принимать отдельные нормативные правовые акты.

15. Предоставление земельного участка в аренду во всех трех исследованных регионах имеет аналогичные этапы и различается по срокам, стоимости и прилагаемым документам. Так, в Томской области в дополнение к документам, требуемым во всех городах, необходима справка по объекту недвижимости
 об отсутствии арестов и запрещений, в Пермской и Калининградской областях требуются устав фирмы и копия гражданского паспорта лица, которое будет оформлять отношения (как правило, это директор). В Калининграде дополнительно требуется приказ о назначении директора.

Наибольшие временные и денежные затраты на стадии сбора документов для подачи заявки связаны с подготовкой плана земельного участка. Этот план по договору с предпринимателем подготавливает организация с лицензией на топографические и инвентаризационные работы. В Калининградской и Пермской областях рынок практически монополизирован муниципальными предприятиями. В результате в Пермской области план земельного участка обходится минимум в 1500 руб. за 1 га  и готовится в течение 14 - 28 дней. В Калининградской области уровень этой услуги ниже – срок дольше (30 - 60 дней) и стоимость выше (3500 руб. за 1 га). В Томской области стоимость значительно выше -- 40000 руб. за 1 га и срок несколько короче – 10 - 30 дней.

16. Решение о предоставлении участка в аренду оформляется распоряжением главы органа местного самоуправления и заключением договора аренды. В Перми за подготовку и утверждение постановления (включая подготовку проекта межевого дела) обходится от 5000 до 8000 руб. и занимает до 30 дней; эта процедура бесплатна в Калининграде (18 - 60 дней) и Томске (30 - 60 дней).  В свою очередь, договор аренды заключается в Перми бесплатно (в течение 7 - 30 дней) и Томске (до 60 дней), тогда как в Калининграде стоимость этой услуги составляет 440 руб. (за 30 - 45 дней).

17. Если земельный участок не стоит на кадастровом учете, то перед заключением договора аренды происходит подготовка кадастрового плана, постановка на кадастровый учет и получение выписки из земельного кадастра. В Томске постановка на кадастровый учет занимает 30 дней и обходится в 800 руб.; данный этап не требует затрат в Перми (30 дней) и Калининграде (45 дней). Если сведения из кадастровой палаты запрашивает сам арендатор, то получение выписки обходится в 250 руб., если это делает Мэрия, то бесплатно.

18. Общая стоимость
 услуг и продолжительность процедуры в Томске составляет 1800 руб. (90 - 155 дней), в Перми – от 6500 до 10500 руб. (95 - 118 дней), в Калининграде – от 2540 до 3540 руб. ( 200 - 275 дней).

5.
Оформление землеотвода и получение разрешения на строительство 

19. Данная процедура регулируется на всех уровнях – федеральном, региональном и муниципальном.
 Федеральное законодательство определяет компетенцию разных уровней управления (органы, ответственные за определенные этапы процедуры, указаны в соответствующих шаблонах).

20. Градостроительный кодекс предусматривает, что Правительство РФ:

· устанавливает порядок ведения государственного градостроительного кадастра и мониторинга объектов градостроительной деятельности;

· устанавливает порядок осуществления государственного контроля за исполнением федеральных законов и иных нормативных правовых актов в области градостроительства.

21. Федеральный орган архитектуры и градостроительства: 

· устанавливает порядок разработки, регистрации, утверждения, введения в действие и пересмотра градостроительных нормативов и правил;

· осуществляет контроль за соблюдением законодательства и других федеральных правовых актов по градостроительству;

· организует деятельность органов государственной экспертизы градостроительной и проектной документации;

· осуществляет контроль и издает инструкции о контроле за использованием земель в городских и сельских поселениях.

22. Кроме того, Правительство Российской Федерации может передать часть своих полномочий органам исполнительной власти субъектов Российской Федерации по соглашению с ними.

23. К полномочиям региональных органов в области градостроения относятся:

· установление порядка выдачи разрешений на строительство (которые выдаются органами местного управления);

· осуществление государственного контроля за соблюдением законов и иных правовых актов в области градостроительства;

· разрешение споров в области градостроительной деятельности в пределах своей компетенции;

24. Кроме того, региональные органы вправе передавать часть своих полномочий в области градостроительства федеральным органам исполнительной власти и органам местного самоуправления.

25. Полномочия органов архитектуры и градостроительства субъектов Российской Федерации применительно к данной процедуре:

· разработка территориальных градостроительных нормативов и правил;

· ведение государственного градостроительного кадастра и мониторинг градостроительных объектов;

· контроль за использованием земель в городских и сельских поселениях;

· подготовка (совместно с комитетами по земельным ресурсам и землеустройству) материалов по инвентаризации земель, находящихся в государственной собственности, передаче земельных участков в муниципальную, частную собственность, пользование и аренду;

· контроль за соблюдением законодательства по градостроительству;

· осуществление полномочий, установленных Федеральным законом "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации".

26. В ведении муниципальных образований в области градостроительства находятся:

· определение правил застройки и иных местных правовых актов в области градостроительства;

· утверждение и подготовка градостроительной документации о градостроительном планировании развития территорий городских и сельских поселений;

· разработка проектов черты городских и сельских поселений и внесение в соответствующий орган государственной власти предложений об их утверждении;

· инвентаризация земель и других объектов недвижимости;

· распределение земель, находящихся в муниципальной собственности или переданных в ведение органов местного самоуправления, для обеспечения потребностей местного населения;

· ведение государственного градостроительного кадастра и мониторинг градостроительных объектов при наличии соответствующих полномочий;

· выдача разрешений на строительство объектов недвижимости;

· разрешение споров в области градостроительной деятельности в пределах своей компетенции;

· контроль за соблюдением нормативных правовых актов в области градостроительства;

27. Полномочия выборных и других органов местного самоуправления в области градостроительства устанавливаются уставами муниципальных образований.

28. Местные органы архитектуры и градостроительства осуществляют:

· разработку, рассмотрение, согласование и представление на утверждение планов обустройства территорий городских и сельских поселений, проведение научно-исследовательских работ в области градостроительства;

· разработку правил застройки и других нормативных правовых актов;

· подготовку документов в целях выдачи разрешений на строительство объектов недвижимости, а также регистрацию этапов выполнения инженерных изысканий для строительства;

· согласование проектной документации в отношении объектов жилищно-гражданского, производственного, коммунального и природоохранного назначения, инженерной и транспортной инфраструктур, а также благоустройства территорий муниципальных образований;

· ведение плана застройки на своих территориях, регистрационного плана расположения сооружений и коммуникаций связи и инженерного оборудования, государственного градостроительного кадастра, а также архивного фонда инженерных изысканий для строительства;

· мониторинг объектов градостроительной деятельности;

· участие в подготовке предложений о выборе земельных участков для строительства, реконструкции существующей застройки или их благоустройства, а также об установлении границ указанных земельных участков;

· участие в подготовке проектов решений органов местного самоуправления 1) о предоставлении земельных участков для строительства; 2) о реконструкции объектов недвижимости; и 3) в подготовке соответствующих графических и текстовых материалов;

· вынос в натуру (на местность) отметок для регулирования застройки, т.е. красные (и иные) линии, высотные отметки, оси зданий, строений и сооружений, трассы инженерных коммуникаций, а также участие в установлении границ земельных участков на местности;

· участие в проведении работ по инвентаризации земель и объектов недвижимости;

· подготовку документов для проведения конкурсов и аукционов земельных участков и объектов недвижимости;

· рассмотрение заявлений и обращений в связи с градостроительной деятельностью и принятие соответствующих решений;

· контроль за использованием земель городских и сельских поселений;

· контроль за соблюдением законодательства о градостроительстве.

29. Земельный кодекс предусматривает, что Правительство РФ:

· устанавливает права собственников земельных участков, землепользователей, арендаторов земельных участков, а также ограничения оборотоспособности земельных участков;

· руководит мониторингом земель и землепользования и ведением государственного земельного кадастра;

· управляет и распоряжается земельными участками, находящимися в федеральной собственности;

· устанавливает порядок изъятия земельных участков, в том числе путем выкупа, для государственных и муниципальных нужд.

30. Региональные органы власти отвечают за:

· изъятие, в том числе путем выкупа, земель для нужд субъектов Российской Федерации;

· управление земельными участками, находящимися в собственности субъектов Российской Федерации.

31. Органы местного самоуправления имеют полномочия по:

· изъятию, в том числе путем выкупа, земельных участков для муниципальных нужд; 

· установлению правил землепользования и обустройства территорий городских и сельских поселений;

· управлению земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.

32. Экспертиза проектной документации
 осуществляется либо на федеральном, либо на региональном уровне соответствующими органами.
  В определенных случаях в государственной экспертизе также могут участвовать органы специализированной экспертизы.
 Поскольку муниципальные органы также принимают активное участие в регулировании и реализации данной процедуры, то облаcтные центры (города) рассматриваются в проведенном исследовании как муниципальные образования.

33. Процедура землеотвода и получения разрешения на строительство (далее – процедура строительства) регламентируется большим количеством нормативно-правовых актов федерального и регионального уровня. Тем не менее, ведущую роль в процессе, особенно на стадии землеотвода и разработки проекта, играют органы местного самоуправления. Они также участвуют в регулировании процедуры строительства. Взаимодействие с инженерными службами на разных этапах также увеличивает число организаций, участвующих в процедуре. Как следствие, время и затраты на прохождение процедуры сопоставимы с временем и затратами, необходимыми для самого строительства.

34. Каждый из этапов процедуры отличается региональной спецификой (за исключением шагов, регламентируемых исключительно на федеральном уровне, например экологическая экспертиза). Специфика процедуры определяется различиями в многочисленных этапах, регламентируемых на местном уровне. Ниже представлена таблица, в которой характеризуются процедуры в Томске, Перми и Калининграде. 

Таблица. Основные этапы процедуры строительства в Томске, Перми и Калининграде
 

	Стадия
	Этап
	Томск
	Пермь
	Калининград

	
	
	Срок
	Стои-мость
	Срок
	Стои-мость
	Срок
	Стои-мость

	Землеотвод
	Принципиальное заключение о целесообразности и возможности предполагаемого строительства

	7-30 дней
	-
	60 дней
	-
	14 дней

(до 30 дней)
	-

	
	Выезд комиссии по землеотводам для обследования  участка под строительство. Подготовка решения о землеотводе.
	7-14 дней
	-
	14-21 день
	10000-15000 руб.
	От 14 дней
	4000-5000 руб.

	
	Сбор согласований в различных ведомствах для места размещения объекта.
	3-10 дней*
	-
	до 15 дней*
	
	3-365 дней*
	

	
	Постановление Мэра о предварительном согласовании места строительства объекта.
	не определен
	бесплатно
	не определен
	
	14-21 день
	1300 руб.

	Подготовка предпроектной документации


	Получение разрешительного письма на сбор технических условий для строительных работ.
	До 30 дней
	5000-50000 руб.
	не определен
	Не определен
	1-7 дней
	40 руб.

	
	Получение технических условий для строительных работ.
	До 30 дней
	10-800*


	до 15 дней*
	300-2000*
	до 90 дней
	442-3000*

всего 6000-7000

	
	Технические условия (объем работ, выполняемый/финансируемый заказчиком за свой счет).
	
	не определена
	
	До 30% стоимости строительства
	
	Не менее 17,7% стоимости строительства

	
	Оформление архитектурно-планировочного задания (АПЗ).
	7 дней
	300-400 руб.
	3 недели
	Не определена
	14-21 день
	900 руб.

	Разработка и согласование проектной документации, получение разрешения на строительство
	Получение разрешения на строительство
	не определен
	-
	14 дней
	Не определена
	21 день
	Бесплатно

	Строительство и сдача объекта в эксплуатацию
	Подготовка технического паспорта здания
	20-65 дней
	450 руб. за 100 м²
	18 дней 


	4700 руб. за 100 м²
	30 дней
	293 руб. за 100 м²


* Для каждой службы/организации.

35. Крайне сложно оценить временные и материальные затраты на прохождение процедуры строительства в силу ее чрезвычайной сложности. Многое зависит от характеристики участка и проекта. Стоимость и сроки, представленные выше, оценивались для абстрактного «типового» проекта, что в свою очередь еще более осложнило расчеты. Для более точных оценок шаблон необходимо было разбить на неопределенное число подстадий и подэтапов в зависимости от региона, земельного участка и проекта.

36. В ходе обследования трех регионов выяснилось, что данная процедура наиболее оптимально регламентирована в Калининграде. На многих этапах здесь установлены ставки оплаты и сроки прохождения. В этой связи удалось подготовить более или менее четкие оценки по Калининграду. По Перми и Томску данные по затратам отсутствуют (необходимые сроки оцениваются в 3-4 года).

37. В Калининграде стоимость всей процедуры строительства (без учета арендных платежей) составляет не менее 19755 руб. плюс 24,25% сметной стоимости строительства. Эта стоимость может оказаться намного выше и равняться в среднем
 39785 руб. плюс 44,6% сметной стоимости строительства. Продолжительность процедуры (исключая строительные работы) доходит до 2 лет – 855 дней минимум и в среднем до 6 лет. 

� Министерство юстиции, при координации с региональными органами, регулирует создание учреждения юстиции по регистрации прав на всей территории Российской Федерации, назначение и освобождение от должности регистраторов. Вместе с тем,  процедура создания учреждения по регистрации прав разрабатывается региональными органами при координации с Минюстом.


� Федеральный закон № 122-ФЗ от 21 июля 1997 года «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».


� Для регистрации в учреждениях юстиции.


� Точные сроки устанавливаются договором.


� Точнее, в г. Томске. Бюро технической инвентаризации – муниципальная структура, и расценки в других муниципальных образованиях Томской области могут отличаться от тех, что установлены по Томску. То же самое относится к другим обследованмым регионам. Более того, аналогичные оговорки справедливы для других процедур, где участвуют органы муниципального подчинения - например, предоставление муниципального недвижимого имущества в аренду.


� Процедура может занимать либо 30 дней и стоить 347 руб. за 100 м², или 10 дней за 1041 руб., или 3 дня за 3470 руб.


� См., например, постановление губернатора Пермской области № 448 от 19 декабря «Положение о порядке сдачи в аренду имущества, являющегося государственной собственностью Пермской области».


� Разница вызвана различными требованиями к публикации информации о проведении конкурсов – для конкурсов по имуществу области необходима публикация за 30 дней до проведения конкурса, для федеральных конкурсов – за 45 дней.


� Например, порядок предоставления муниципального недвижимого имущества в Перми установлен Решением Пермской городской думы № 43 от 9 апреля 1996 года.


� Местная администрация может действовать от своего имени на уровне своей компетенции.


� К таким документам относятся копия устава и других учредительных документов, выписка из протокола собрания об избрании директора, справка из ГНИ об отсутствии долгов перед бюджетом, банковские реквизиты, юридические и фактические адреса, телефоны, свидетельство о постановке на налоговый учет.


� Согласно соответствующему решению комиссии по аренде.


� 120 дней, если в Департаменте имущественных отношений имеется технический паспорт на объект.


� Подробно полномочия на различных уровнях изложены в следующем разделе.


� Выдается Бюро технической инвентаризации.


� Стоимость подготовки технического паспорта, кадастрового плана и обустройства участка не включена.


� Соответствующее законодательство: Земельный кодекс, Градостроительный кодекс, Водный кодекс, Федеральный закон № 174-ФЗ «Об экологической экспертизе» от 23 ноября 1995 года, Федеральный закон № 116-ФЗ «О безопасности производственных объектов» от 21 июля 1997 года, Федеральный закон № 181-ФЗ «Об основах охраны труда в Российской Федерации» от 7 июля 1999 года, Федеральный закон № 68-ФЗ «О защите населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера» от 21 декабря 1994 года, Федеральный закон № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года, Федеральный закон № 169-ФЗ «Об архитектурной деятельности» от 17 ноября 1995 года, Постановление Правительства РФ № 1008 от 27 декабря 2000 года «О порядке проведения государственной экспертизы и утверждения градостроительной, предпроектной и проектной документации». Кроме этого, принят ряд федеральных технических строительных норм и правил по данному вопросу.


� За исключением градостроительной документации, предусмотренной абзацем четвертым настоящего пункта, схем и проектов развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктур.


� Положение «О проведении государственной экспертизы и утверждения градостроительной, предпроектной и проектной документации в Российской Федерации», утверждённое постановлением Правительства РФ № 1008 от 27 декабря 2000 года.


� Главгосэкспертиза на федеральном уровне и организации вневедомственной экспертизы градостроительной и проектной документации на региональном уровне.


� Перечислено в правовых документах, приведенных в начале настоящего раздела.


� Из основных этапов исключены этапы, регламентируемые на федеральном уровне, и отдельные процедуры в рамках строительного процесса, например аренда земельных участков, регистрация прав на недвижимое имущество, техническая инвентаризация.


� Выдается Региональным управлением архитектуры и градостроения.


� Согласно оценке средней стоимости в ходе составления шаблона.
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