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Введение

Стимулирование развития секторов малого и среднего предпринимательства традиционно является одним из наиболее актуальных направлений экономической политики государства в условиях рыночной экономики. Малый и средний бизнес в большинстве экономически развитых стран формируют более 50% валового внутреннего продукта и обеспечивают рабочими местами 50–70% занятого населения. 

Современное понимание роли государства в регулировании экономической активности подразумевает при общей взвешенности любых мер, в какой-либо степени искажающих принципы саморегулируемости экономики, все же дифференцированные подходы к стимулированию развития различных ее секторов. В силу ряда причин наиболее нуждающимся в стимулировании и государственной поддержке является сектор малого предпринимательства. В России предприятия малого бизнеса обеспечивают производство лишь около 8,5% ВВП, при этом на малых предприятиях трудится около 15,4% занятого населения
. В сложившихся условиях становится очевидным, что полноценное и динамичное развитие экономики не может на протяжении длительного срока обеспечиваться за счет роста количества предприятий и масштабов деятельности крупного бизнеса – необходимо опережающее развитие секторов малого и среднего предпринимательства.

Для того чтобы государство в полной мере ощущало выгоды от высокого уровня развития малого и среднего бизнеса, необходимо выполнение ряда условий. В первую очередь, малые и средние предприятия должны быть обеспечены адекватной правовой средой для осуществления предпринимательской деятельности. Во-вторых, необходимо адекватное снижение налоговой нагрузки, сокращение административных барьеров и минимизация воздействия ряда частных факторов, негативно отражающихся на условиях развития малого и среднего бизнеса. Среди таких факторов в первую очередь следует выделить низкую обеспеченность предприятий малого и среднего бизнеса недвижимым имуществом и земельными участками, необходимыми им для осуществления предпринимательской деятельности.

Основная цель данной работы – исследование рынка земельных участков и анализ степени их доступности для предприятий малого и среднего бизнеса. Задачами данной работы являются:

· анализ законодательства в области предоставления земельных участков;

· анализ практики функционирования рынка земельных участков и их доступности для предприятий малого и среднего бизнеса;

· обоснование необходимости принятия мер по повышению степени доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса;

· разработка предложений по расширению доступа малого и среднего бизнеса к земельным участкам, в частности – роли Торгово-промышленной палаты Российской Федерации и территориальных ТПП.

Структура настоящего аналитического отчета организована в соответствии с задачами работы.

Первый раздел содержит анализ законодательства федерального и регионального уровней, регулирующего отношения в сфере предоставления земельных участков. Нормативно-правовая база рассматривается главным образом в контексте применяемых при предоставлении земельных участков процедур и ограничений, накладываемых на участников возникающих при этом отношений.

Второй раздел настоящего исследования содержит анализ современного состояния рынка земельных участков. Анализ при этом концентрируется на следующих ключевых аспектах:

· ценовая ситуация на рынке;

· степень свободы/монополизации рынка;

· направление и степень воздействия органов власти на состояние рынка.

В третьем разделе содержатся предложения по возможной роли Торгово-промышленной палаты Российской Федерации и территориальных ТПП в совершенствовании земельных отношений в интересах малого и среднего бизнеса.

При этом под предоставлением земельных участков и частным рынком земли в данной работе понимается предоставление земельных участков в пределах городских земель и соответственно рынок земли, находящейся в пределах городских земель. На основании анализа указанных аспектов и основных проблем, с которыми сталкиваются предприятия на рынке земли, в рамках второго этапа реализации проекта будет дано обоснование необходимости принятия мер по повышению степени доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса. В значительной мере данное обоснование будет базироваться на анализе результатов анкетирования экспертов в области рынка земли
. Также на основании анализа анкет в рамках второго этапа реализации проекта будут выдвинуты предложения по совершенствованию функционирования рынка земли с учетом интересов малого и среднего бизнеса и возможной роли Торгово-промышленной палаты Российской Федерации и территориальных торгово-промышленных палат в стимулировании его качественного развития.

В качестве основных источников информации при проведении исследования использовались нормативные правовые документы, научно-аналитические материалы по тематике настоящей работы, данные статистического характера, а также результаты анкетирования экспертов в области рынка недвижимости и земли.

I. Анализ законодательства в области предоставления земельных участков
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Законодательство, регулирующее земельные отношения в Российской Федерации, за период с 1990 года до настоящего времени претерпело значительные изменения, которые в целом можно охарактеризовать как прогрессивные. До вступления в силу Земельного кодекса Российской Федерации в 2001 году указанная сфера регулировалась главным образом двумя нормативными правовыми актами – Земельным кодексом РСФСР 1991 года и Законом РСФСР «О земельной реформе». Помимо указанных документов вплоть до принятия нового Земельного кодекса действовал ряд подзаконных актов – указов Президента Российской Федерации. Федеральные законы в области земельных отношений были приняты лишь в 2000 и 2001 гг. – Федеральный закон от 02.01.2000 №28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» и Федеральный закон от 18.06.2001 №78-ФЗ «О землеустройстве» (далее – ФЗ «О землеустройстве») соответственно.

Современный этап в эволюции законодательного регулирования земельных отношений начался с вступлением в силу Земельного кодекса Российской Федерации, утвержденного Федеральным законом от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Указанный кодифицированный акт заложил значительно более прочные в сравнении с предшествовавшими ему документами основы для полноценного развития рынка земли, вовлечения земель в хозяйственный оборот и повышения многообразия форм собственности на земельные участки, необходимого для динамичного развития современной рыночной экономической системы.

1. Федеральное законодательство

В первую очередь приведем перечень основных нормативных правовых актов федерального уровня в области земельных отношений, регулирующих, в частности, процедуры предоставления земельных участков, землеустройства и отдельные особенности, связанные с оборотом земельных участков:

· Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 №136-ФЗ (в ред. Федерального закона от 21.12.2005 №206-ФЗ);

· Федеральный закон от 25.20.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»  (в ред. Федерального закона от 31.12.2005 №206-ФЗ);

· Федеральный  закон   от   12.12.2001   №-178-ФЗ 

· «О приватизации государственного и муниципального имущества» (в ред. Федерального закона от 17.04.2006 №53-ФЗ);

· Федеральный  закон от  21.07.1997  №122-ФЗ 

· «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (в ред. Федерального закона от 31.12.2005 №206-ФЗ);

· Федеральный закон от 21.12.2004 №172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» (в ред. Федерального закона от 21.07.2004 №111-ФЗ);
· Федеральный закон от 24.07.2002 №101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (в ред. Федерального закона от 18.07.2005 №87-ФЗ);

· Федеральный закон от 17.04.2006 № 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».
Отдельные аспекты земельных отношений регулируются также Жилищным кодексом и Градостроительным кодексом Российской Федерации, однако в рамках данного исследования указанные аспекты не представляют интереса и не требуют детального рассмотрения.

Основополагающим законодательным актом в сфере земельных отношений является Земельный кодекс Российской Федерации. Среди принципов земельного законодательства (статья 1, пункт 1), определяющих основные правила хозяйственного использования земельных участков, в контексте настоящего исследования необходимо в первую очередь выделить следующие принципы:

· платность использования земли;

· деление земель по целевому назначению на категории;

· разграничение государственной собственности на землю на собственность Российской Федерации, собственность субъектов и собственность муниципальных образований;

· дифференцированный подход к установлению правового режима земель с учетом природных, социальных, экономических и иных факторов;

· сочетание интересов общества и законных интересов граждан.

Предоставление земельных участков

Важнейшим вопросом в условиях перехода к главенствующей роли частной собственности на факторы производства является вопрос отчуждения государственной и муниципальной собственности, то есть предоставления ее частным собственникам. Проблема предоставления земельных участков является одной из наиболее острых и актуальных из числа проблем, связанных с приватизацией государственного и муниципального имущества. Остроту данному вопросу придает в числе прочего и положение Федерального закона от 06.10.2003 №131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», согласно которому органы местного самоуправления должны произвести отчуждение или перепрофилирование имущества, находящегося в муниципальной собственности и не являющегося необходимым для исполнения органами местного самоуправления возложенных на них функций, до 1 января 2009 года.

Согласно Земельному кодексу граждане и юридические лица имеют право на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть предоставлены в собственность граждан и юридических лиц, за исключением земельных участков, которые не могут находиться в частной собственности. Предоставление земельного участка осуществляется по заявлению заинтересованного лица. При этом Земельный кодекс Российской Федерации предусматривает ряд особенностей порядка предоставления земельных участков, связанных с целью его использования. Различается порядок предоставления земельных участков: для строительства, для целей, не связанных со строительством, и земельных участков, на которых расположены находящиеся в частной собственности здания, строения, сооружения.

Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, безвозмездном пользовании, хозяйственном ведении или оперативном управлении объекты недвижимости, расположенные на государственных или муниципальных земельных участках, имеют исключительные права на приобретение таких участков в собственность – при обращении соответствующего лица в орган власти или местного самоуправления.

Другим особым случаем предоставления земельных участков является их предоставление для жилищного строительства. Поправками в Земельный кодекс, внесенными принятием нового Градостроительного кодекса в декабре 2004 года, введена обязательная форма предоставления участков для этих целей – форма открытого аукциона. Очевидно, что указанная норма в целом позитивно должна влиять на конкуренцию на рынке жилищного строительства. В то же время существует оговорка, согласно которой в случае участия в аукционе единственного заявителя он вправе заключить договор купли-продажи земельного участка по стартовой цене аукциона. Таким образом, открывается возможность для манипулирования результатами торгов с целью получения выгод заинтересованным в приобретении участка лицом, а также представителями органов власти или местного самоуправления, осуществляющими распоряжение указанным участком.

Важным вопросом для предпринимателей, желающих приобрести земельные участки в собственность, является также вопрос о том, в чьей собственности они находятся. До разграничения прав собственности на земельные участки (на федеральную собственность, собственность субъекта или собственность муниципального образования) распоряжение такими земельными участками осуществляют органы местного самоуправления. Особым случаем является приватизация зданий, сооружений – распоряжение землей под такими зданиями и сооружениями находится в компетенции федеральных органов власти в случае, если само здание, сооружение было приватизировано из федеральной собственности. Соответственно в компетенцию органов власти субъекта Российской Федерации попадают участки под приватизированными из региональной собственности зданиями, сооружениями.

Приватизация земельных участков, на которых расположены объекты недвижимости

Федеральным законом от 21.12.2001 №178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» земельные отношения регулируются в части приватизации земельных участков, на которых расположены объекты недвижимости, в том числе имущественные комплексы. Согласно пункту 1 статьи 28 Закона приватизация зданий, строений и сооружений, а также объектов, строительство которых не завершено и которые признаны самостоятельными объектами недвижимости, осуществляется одновременно с отчуждением лицу, приобретающему такое имущество, земельных участков, занимаемых таким имуществом и необходимых для их использования. При приватизации имущественных комплексов унитарных предприятий происходит одновременное отчуждение земельных участков, находящихся у унитарного предприятия на праве постоянного (бессрочного) пользования или аренды, занимаемых объектами недвижимости из состава имущественного комплекса и необходимых для их использования.

Собственники объектов недвижимости, не являющихся самовольными постройками и расположенных на земельных участках, относящихся к государственной или муниципальной собственности, обязаны либо взять в аренду (по желанию собственника объекта недвижимости на срок не более 49 лет), либо приобрести у государства или муниципального образования указанные земельные участки. Согласно Федеральному закону от 25.10.2001 N 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» при продаже земельного участка к его стоимости применяется поправочный коэффициент, учитывающий основной вид использования расположенных на земельном участке здания, строения, сооружения. Поправочные коэффициенты, учитывающие основные виды использования, утверждаются Правительством Российской Федерации в размере от 0,7 до 1,3. Цена выкупа земельного участка устанавливается субъектами Российской Федерации в зависимости от численности населения конкретных поселений. При этом до установления субъектом цены выкупа она устанавливается на минимальном установленном законом уровне (см. таблицу 1).

Таблица 1

Зависимость цены выкупа земельных участков от численности населения поселения

	Численность населения (человек)
	Цена выкупа (число ставок земельного налога)

	Свыше 3 миллионов
	От 5 до 30

	500 тысяч – 3 миллиона
	От 5 до 17

	До 500 тысяч и за пределами поселений
	От 3 до 10


Категории земель

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации земли по своему целевому назначению подразделяются на 7 категорий:

· земли сельскохозяйственного назначения;

· земли поселений;

· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

· земли особо охраняемых территорий и объектов;

· земли лесного фонда;

· земли водного фонда;

· земли запаса.

Вопросы перевода земель и земельных участков из одной категории в другую регулируются Федеральным законом от 21.12.2004 №172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую». Перевод земель из одной категории в другую возможен по заявлению заинтересованного лица в исполнительный орган государственной власти или местного самоуправления. Ходатайство о переводе земель из одной категории в другую при этом должно содержать ряд документов и сведений, в том числе обоснование перевода земельного участка из одной категории земель в другую.

Особенности предоставления земель сельскохозяйственного назначения

Федеральный закон от 24.07.2002 №101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» устанавливает правовые особенности, связанные с предоставлением земель, отнесенных к категории земельных участков сельскохозяйственного назначения. Среди специфичных принципов, применяющихся к обороту указанных земель, следует выделить следующие:

· сохранение целевого использования земельных участков;

· преимущественное право субъекта Российской Федерации или муниципального образования (в случаях, установленных законом субъекта) на покупку земель сельскохозяйственного отношения при их продаже (за исключением продажи с открытых торгов);

· преимущественное право участников долевой собственности на земельный участок на покупку доли другого участника в случае ее возмездного отчуждения.

Таким образом, на оборот земель сельскохозяйственного назначения накладываются дополнительные ограничения, определяющие их особый статус и необходимость во взвешенном подходе к обороту и использованию. Принятие субъектами Российской Федерации нормативных правовых актов, содержащих дополнительные правила и ограничения оборота таких земельных участков, является недопустимым. При этом органами власти субъекта допускается регулирование таких вопросов, как установление минимального размера для вновь образуемых земельных участков, минимального срока аренды и максимальной доли земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в собственности одного гражданина или юридического лица в общей площади таких земель в муниципальном образовании. Кроме того, органы местного самоуправления обладают преимущественным правом покупки отчуждаемых земельных участков. Арендуемый гражданином или юридическим лицом земельный участок может быть приобретен в собственность арендатором по рыночной стоимости или по цене, установленной законом субъекта Российской Федерации по истечении трех лет с момента заключения договора аренды при условии надлежащего использования. Право собственности на земельные участки, находящиеся на праве постоянного пользования или пожизненно наследуемого владения, может быть приобретено по цене, устанавливаемой законом субъекта Российской Федерации и не превышающей 20% кадастровой стоимости участка.

Землеустройство и кадастровый учет земельных участков

Процедура предоставления земельных участков подразумевает предварительное проведение землеустройства и постановки на кадастровый учет. В ряде случаев до предоставления участков в частную собственность они не имеют готовых кадастровых планов (всего кадастровые планы к настоящему моменту имеет лишь около 10% территории Российской Федерации)
. Проведение землеустройства и кадастрового учета земельных участков регулируется Федеральным законом «О землеустройстве», который сложно назвать эффективным в решении основных проблем, связанных с предметом его регулирования. Процедура землеустройства является неоправданно усложненной – ряд документов, необходимых для ее прохождения, являются излишними для целей, преследуемых землеустроительными работами. В условиях, когда подавляющая доля земельных участков не подвергалась кадастровому учету, отсутствует законодательное определение признаков сложившихся земельных участков (сложившегося порядка использования земельных участков), что ведет к существенному затягиванию переоформления прав на землю и накладывает существенные издержки на землепользователей. Очевидно, что закон требует существенной доработки, в частности, упрощения процедуры определения границ земельных участков за счет законодательного закрепления критериев фактически сложившихся границ. В настоящее время проблема невозможности определения фактически сложившихся границ земельного участка является одним из наиболее важных факторов, сдерживающих полноценное вовлечение земли в рыночный оборот. Кроме того, требует определенной либерализации процедура экспертизы землеустроительной документации, которая является обязательной и чрезмерно усложненной. Помимо приведенных проблем следует выделить также отсутствие законодательно установленных критериев определения земельного участка, необходимого для обслуживания объектов недвижимости (при выкупе земли, на которой находятся приватизированные здания и сооружения).

Сервитуты

Одним из существенных ограничений прав собственности на земельные участки является возможность установления на них сервитутов, то есть прав иных лиц ограниченно использовать участок. Различаются два вида сервитутов – сервитуты, установленные в интересах ограниченного круга лиц, и публичные сервитуты. Для установления публичных сервитутов необходимо проведение соответствующих общественных слушаний. И в том, и в другом случае собственник вправе требовать соразмерную плату за пользование земельным участком – в первом случае с пользователей, во втором – с органов власти. При этом не является до конца урегулированным вопрос возмещения убытков собственникам земельных участков в случае, когда установление сервитута приводит к невозможности или затрудняет использование земельного участка по целевому назначению. Собственник имеет право требовать от органов власти или местного самоуправления выкупа участка или предоставления равноценного участка, а также возмещения убытков, что очевидно является длительной и сложной бюрократической процедурой, которая отвлекает ресурсы землевладельца от осуществления его профильной деятельности. Следует признать, что регулирование установления сервитутов не решает двух основных своих задач – защита прав землевладельцев при установлении сервитутов и создание полноценных правовых основ для повышения уровня развития инфраструктуры.

Подзаконные нормативные правовые акты федерального уровня

Помимо описанных законодательных актов земельные отношения на федеральном уровне регулируются подзаконными нормативными правовыми актами, устанавливающими основные требования к процедурам продажи государственного и муниципального имущества, в том числе земельных участков, регламентируют процедуры отчуждения государственных и муниципальных земельных участков.

В контексте предоставления земельных участков в собственность наиболее интересно постановление Правительства Российской Федерации от 11.11.2002 № 808 «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков».

Согласно указанному постановлению при проведении торгов в форме аукциона орган местного самоуправления или исполнительный орган государственной власти, уполномоченные на предоставление соответствующих земельных участков, определяют начальную цену земельного участка (на основании отчета независимого оценщика), величину ее повышения («шаг аукциона») в случае открытого аукциона и размер задатка (не менее 20% стартовой цены земельного участка). После проведения аукциона указанные органы заключают договор купли-продажи земельного участка. Аукцион может проводиться в открытой (с непосредственными торгами на аукционе) и закрытой форме (с одновременной распечаткой предложений на самом аукционе). Победителем аукциона признается претендент, предложивший наибольшую цену при соблюдении всех условий приобретения земельного участка. При равенстве предложений победителем признается тот участник торгов, чья заявка была подана раньше. В случае если в аукционе принимают участие менее двух претендентов, он признается несостоявшимся.

Изменения в земельных отношениях в Российской Федерации, вступившие в силу с 01.07.2006 года

Федеральный закон от 17.04.2006 № 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», вступившие в силу с 01.07.2006 года, приняты в целях совершенствования процесса разграничения государственной собственности на землю – в частности, на сокращение его сроков и упрощение соответствующих процедур.

В Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» внесены значительные изменения, в частности, он дополнен статьей 3.1, в которой содержатся перечни земельных участков, которые закрепляются в собственности федеральных органов власти, собственности субъектов Российской Федерации и собственности муниципальных образований. К федеральной собственности, в частности, будут отнесены земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности Российской Федерации, а также земельные участки, предоставленные органам государственной власти Российской Федерации, их территориальным органам, а также казенным предприятиям, государственным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным федеральными органами государственной власти.

Федеральный закон от 17.07.2001 № 101-ФЗ «О разграничении государственной собственности на землю» с 1 июля 2006 г. утратил силу, так как очевидной представляется неэффективность заложенных в нем механизмов разграничения прав собственности на землю (чрезмерно длительные процедуры составления, согласования и утверждения перечней земельных участков). Помимо этого, упраздняются следующие нормы Земельного кодекса Российской Федерации: пункт 2 статьи 17, пункт 2 статьи 18 и пункт 2 статьи 19. Соответствующие пункты определяли виды земельных участков, которые могут находиться в собственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований. Кроме того, упраздняется пункт 4 статьи 19, устанавливающий особенности возникновения прав муниципальной собственности на землю в городах федерального значения.

Распоряжение земельными участками будет осуществляться после государственной регистрации права собственности на них. Распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, более подробно регламентируется пунктом 10 статьи 3 Федерального закона 

«О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», изложенным в новой редакции. В частности, распоряжение такими участками будет осуществляться следующими органами:

· в поселениях, являющихся административными центрами, столицами субъектов Российской Федерации, – органами местного самоуправления указанных поселений, если законами соответствующих субъектов Российской Федерации не установлено, что распоряжение этими земельными участками осуществляется исполнительными органами государственной власти субъектов Российской Федерации;

· в городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге – органами исполнительной власти этих субъектов Российской Федерации, если их законами не установлено, что данные полномочия осуществляются органами местного самоуправления внутригородских муниципальных образований городов федерального значения;

· в отношении иных земельных участков – органами местного самоуправления муниципальных районов и городских округов.

Указанные изменения вносят поправки в Федеральные законы от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» и от 21.12.2004 №172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую».

В соответствии с новой редакцией пункта 10 статьи 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» отсутствие государственной регистрации права собственности на земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, не является препятствием для осуществления распоряжения ими.

Изданные до вступления Закона в силу акты Правительства Российской Федерации об утверждении перечней земельных участков, на которые соответственно у Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований возникает право собственности при разграничении государственной собственности на землю, будут являться основанием для государственной регистрации права собственности на эти участки. В дальнейшем государственная регистрация права собственности при разграничении государственной собственности на землю (согласно дополнению в Федеральный закон от 21.07.1997 №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним») будет производиться при условии подачи в регистрирующий орган заявления исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, в котором должно указываться основание возникновения такого права. Перечень необходимых для регистрации документов будет утверждаться Правительством Российской Федерации.

Кроме того, внесены изменения в законодательное регулирование деятельности местного самоуправления. В частности, ограничиваются права поселковых, сельских, районных и городских Советов в сфере регулирования земельных отношений – они лишаются полномочий по установлению порядка предоставления и изъятия земельных участков.

Поддержка малого предпринимательства

В контексте поддержки малого предпринимательства следует также отметить наличие в Федеральном законе от 14.06.1995 № 88-ФЗ «О государственной поддержке малого предпринимательства» норм о наличии льгот для субъектов малого предпринимательства в приобретении помещений (статья 7 Закона, согласно которой меры по обеспечению малых предприятий помещениями должны содержаться в государственных программах поддержки малого предпринимательства). Очевидно, что указанные льготы в целом должны облегчать для малого бизнеса приобретение объектов недвижимости и последующий выкуп земельных участков, на которых указанные объекты расположены. В то же время приходится констатировать, что нормы закона о вышеуказанных льготах для малых предприятий являются главным образом декларативными и не подкреплены реальными ресурсами, направляемыми на поддержку развития сегмента малого бизнеса.

Национальный проект «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» и его влияние на функционирование рынка земли

Национальный проект «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» был запущен в 2006 году с расчетом на реализацию в течение 6 лет (с учетом подготовительного этапа – 2005 года). Основой проекта стала федеральная целевая программа «Жилище», к мероприятиям которой в рамках национального проекта были добавлены отдельные мероприятия. Национальный проект предполагается реализовывать в 2 этапа: первый этап планируется завершить в 2007 году, второй – в 2010. В рамках первого этапа были определены 4 основных направления мероприятий, реализуемых в рамках национального проекта.

1. Увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования.

2. Повышение доступности жилья.

3. Увеличение объемов жилищного строительства и модернизация объектов коммунальной инфраструктуры.

4. Выполнение государственных обязательств по обеспечению жильем установленных категорий граждан.

В рамках настоящей работы особый интерес представляет третий приоритет проекта, в рамках которого должны предприниматься существенные шаги по модернизации рынка земли для целей увеличения объемов строительства. В рамках реализации этого направления проекта предполагается деятельность по сокращению административных барьеров в сфере строительства, предоставление государственных гарантий и субсидирование процентных ставок по кредитам, предоставляемым на обеспечение земельных участков коммунальной инфраструктурой.

Полномочия различных органов власти при реализации проекта разделены таким образом, что основные мероприятия, направленные на увеличение объемов жилищного строительства, реализуются федеральными органами власти и органами местного самоуправления. В частности, органы федеральной власти обеспечивают софинансирование мер по увеличению объемов жилищного строительства, а органы местного самоуправления – создание условий для указанного увеличения. В широком смысле целью национального проекта является существенная активизация строительных и банковских организаций в сфере жилищного строительства.

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации предоставляемые под застройку земельные участки должны быть предварительно обеспечены (городскими властями) необходимой инфраструктурой. В то же время на практике на реализацию этой нормы у муниципалитетов в ряде случаев не находится бюджетных средств, что в итоге приводит к ситуации, в которой местные власти вынуждают нести соответствующие затраты застройщиков. Основным направлением финансирования в рамках решения задачи по увеличению объемов жилищного строительства должно стать предоставление гарантий и субсидий (при условии обеспечения софинансирования) по кредитам, предоставляемым на обеспечение земельных участков необходимой инфраструктурой.

Таблица 2

Финансирование мер по увеличению объемов жилищного строительства в рамках национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России»

	Направление
	2006 (млрд. руб.)
	2007 (млрд. руб.)
	Всего в

2006-2007 гг.

	Гарантии по направлению увеличения объемов жилищного строительства
	12,5
	17,5
	30

	Субсидии по направлению увеличения объемов жилищного строительства
	1,7
	3,8
	5,5

	По всем направлениям национального проекта
	35,4

+

26,5 (гарантии)
	46,2

+

33,5 (гарантии)
	81,6

+

60 (гарантии)


Общий объем финансирования мер по увеличению объемов жилищного строительства составит в 2006–2007 гг. 5,5 млрд. рублей, направленных на субсидии, и 30 млрд. рублей, направленных на гарантии по кредитам. Гарантийные средства по этому направлению составляют половину от всех гарантийных средств по проекту. При этом объемы «чистого» (без учета гарантийных средств) финансирования мер по увеличению объемов строительства составляют лишь 6,74% от общего размера финансирования национального проекта.

Следует отметить, что явный акцент в рамках национального проекта сделан не на стимулирование повышения активности непосредственных застройщиков, а на развитие системы ипотечного кредитования. В такой ситуации представляется сомнительным, что цель, состоящая в существенном увеличении объемов жилищного строительства, будет эффективно достигнута в обозримые сроки. Потенциальное влияние мероприятий проекта на рынок земли можно оценить как положительное лишь при условии построения эффективной системы взаимодействия при расходовании направляемых средств (гарантии, субсидии), которая в условиях не вполне продуманной системы контроля и распределения полномочий в рамках проекта может быть существенно искажена на муниципальном уровне, что в свою очередь может привести к неэффективному управлению бюджетными средствами. Таким образом, не является вполне очевидным, окажет ли национальный проект значимое положительное влияние на рынок земли и доступность земельных участков для хозяйствующих субъектов.

Основные выводы

Важнейшим вопросом в условиях перехода экономики к главенствующей роли частной собственности на факторы производства является вопрос отчуждения государственной и муниципальной собственности, то есть предоставления ее частным собственникам. Проблема предоставления земельных участков является одной из наиболее острых и актуальных из числа проблем, связанных с приватизацией государственного и муниципального имущества.

Земельным кодексом Российской Федерации предусматривается ряд особенностей порядка предоставления земельных участков, связанных с целью его использования – в частности, различается порядок предоставления земельных участков для строительства для целей, не связанных со строительством, и земельных участков, на которых расположены находящиеся в частной собственности здания, строения, сооружения.

За гражданами и юридическими лицами, имеющими в собственности, безвозмездном пользовании, хозяйственном ведении или оперативном управлении объекты недвижимости, расположенные на государственных или муниципальных земельных участках, закрепляются исключительные права на приобретение таких участков.

Важным для предпринимателей, желающих приобрести земельные участки в собственность, является также вопрос о том, в чьей собственности они находятся. С 01.07.2006 года вступили в силу существенные изменения в порядке разграничения собственности на федеральную, региональную и муниципальную, которые сокращают сроки и упрощают соответствующие процедуры. К федеральной собственности, в частности, согласно новому порядку относятся земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности Российской Федерации, а также земельные участки, предоставленные органам государственной власти Российской Федерации, их территориальным органам, а также казенным предприятиям, государственным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным федеральными органами государственной власти.
Процедура предоставления земельных участков подразумевает предварительное проведение землеустройства и постановки на кадастровый учет. В ряде случаев до предоставления участков в частную собственность они не имеют готовых кадастровых планов. Проведение землеустройства и кадастрового учета земельных участков регулируется Федеральным законом «О землеустройстве», который сложно назвать эффективным в решении основных проблем, связанных с предметом его регулирования. Процедура землеустройства является неоправданно усложненной – ряд документов, необходимых для ее прохождения, являются излишними для целей, преследуемых землеустроительными работами
. Очевидно, что закон требует существенной доработки, в частности, упрощения процедуры определения границ земельных участков за счет законодательного закрепления критериев фактически сложившихся границ.

В Федеральном законе «О государственной поддержке малого предпринимательства» содержатся нормы о наличии льгот для субъектов малого предпринимательства в приобретении помещений. Очевидно, что указанные льготы в целом должны облегчать для малого бизнеса приобретение объектов недвижимости и последующий выкуп земельных участков, на которых указанные объекты расположены. В то же время приходится констатировать, что нормы закона о вышеуказанных льготах для малых предприятий являются главным образом декларативными и не подкреплены реальными ресурсами, направляемыми на поддержку развития сегмента малого бизнеса.

Существенное влияние на рынок земли и земельные отношения может оказать реализация Национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России». Потенциальное воздействие мер, реализуемых в рамках этого проекта, в настоящее время оценить сложно в силу недостаточно четко специфицированных механизмов контроля за реализацией указанного проекта и распределением полномочий между различными уровнями власти. В то же время следует отметить, что планируемые к реализации мероприятия, очевидно, должны оказать положительное влияние на доступность земельных участков в случае, если будет эффективно выстроена система предоставления государственных гарантий и субсидий по кредитам, выдаваемым на обеспечение земельных участков необходимой инфраструктурой.

2. Законодательство субъектов Российской Федерации
Нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации развиваются положения федерального законодательства, в частности устанавливаются особенности регулирования процессов предоставления земельных участков. Далее обзорно рассмотрены примеры нормативного регулирования земельных отношений (главным образом – в части предоставления земельных участков) в отдельных регионах Российской Федерации.

Москва

Основным документом, регулирующим земельные отношения, в том числе вопросы предоставления земельных участков в собственность, является Закон г. Москвы от 14.05.2003 №27 «О землепользовании и застройке в городе Москве». Согласно указанному закону отчуждение земельных участков, находящихся в собственности города, производится на торгах (конкурсах, аукционах). Участок, подлежащий продаже на торгах, должен быть сформирован и иметь установленные границы. Кроме того, согласно постановлению Правительства Москвы от 18.11.2003 №961-ПП «О предоставлении земельных участков в собственность гражданам на территории города Москвы» предоставление земельных участков может производиться после рассмотрения данных вопросов соответственно на Городской комиссии по предоставлению земельных участков и градостроительному регулированию или на окружных комиссиях по земельным отношениям и градостроительству.

Одной из особенностей регулирования предоставления земельных участков в Москве является заложенная в Законе норма о возможности передачи в собственность земельного участка по результатам реализации инвестиционного проекта по строительству. Условия передачи при этом должны быть предусмотрены в инвестиционном контракте. Стоимость земельного участка определяется Правительством Москвы с учетом дифференцированных ставок земельного налога.

Собственники зданий, сооружений имеют исключительное право на приобретение земельных участков, находящихся под указанными зданиями и необходимых для их эксплуатации. При этом размеры платы за приобретение участков устанавливаются Правительством города с учетом дифференцированных ставок земельного налога. Также в соответствии с принципом единства судьбы земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости передача прав на соответствующие здания, сооружения, помещения осуществляется исключительно одновременно с передачей прав на соответствующие земельные участки.

Московская область

В числе документов, регулирующих вопросы предоставления земельных участков в Московской области, следует в первую очередь выделить Закон Московской области от 07.06.1996 №23/96-ОЗ «О регулировании земельных отношений в Московской области».

Согласно указанному документу торги по продаже находящихся в государственной собственности земельных участков организовываются по инициативе Правительства Московской области по представлению уполномоченных органов или глав муниципальных образований. Правительством определяется форма торгов, начальная цена земельного участка (на основании отчета оценщика, отбираемого на конкурсе, при этом цена не может быть меньше кадастровой стоимости земельного участка), размер задатка (не менее 20% и не более 30% стартовой цены), условия конкурса, а также организатора торгов. Извещения о проведении торгов подлежат обязательной публикации в официальных изданиях и информационных системах общего пользования (в том числе в сети Интернет).

Финансирование расходов, связанных с проведением работ по формированию земельных участков, являющихся предметом торгов, и их государственному кадастровому учету, а также с организацией и проведением торгов, осуществляется за счет средств областного бюджета и иных привлеченных средств. После проведения торгов победители возмещают расходы, связанные с проведением работ по формированию земельных участков, являющихся предметом торгов, и их государственному кадастровому учету. Затраты, связанные с регистрацией перехода права собственности на земельный участок, также возлагаются договором на покупателя земельного участка.

Стоимость земельного участка, находящегося под приватизируемым (или приватизированным ранее) недвижимым имуществом, определяется по принципу, приведенному
 в таблице 3.

Таблица 3

Зависимость стоимости земельных участков от вида приватизации (предоставления) в Московской области

	
	Стоимость земельного участка

	При приватизации зданий, сооружений с одновременным отчуждением земельного участка под ними и необходимого для их использования
	10 ставок земельного налога

	При приватизации имущественных комплексов унитарных предприятий с одновременным отчуждением земельного участка под ними и необходимого для их использования
	3 ставки земельного налога

	При отчуждении земельных участков под ранее приватизированными объектами недвижимости
	10 ставок земельного налога


В остальных случаях цена земельного участка устанавливается в размере, равном его рыночной стоимости.

Оплата приобретаемого земельного участка может производиться единовременно или в рассрочку. Рассрочка не может превышать 1 год, при этом на сумму начисляются проценты, равные ставке рефинансирования Центрального банка Российской Федерации. В случае единовременной оплаты покупатель должен перечислить средства в течение 30 дней со дня заключения договора. Договор купли-продажи земельного участка может быть расторгнут в судебном порядке по требованию одной из сторон, в том числе в случае неуплаты или не полной оплаты покупателем земельного участка. При этом в случае расторжения договора купли-продажи земельного участка стороны не вправе требовать возвращения того, что было исполнено ими до момента расторжения договора.

Новгородская область

Предоставление земельных участков в Новгородской области регулируется Областным законом от 29.04.2002 №125  «О предоставлении земельных участков на территории Новгородской области». Согласно Закону предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков для строительства из земель, находящихся в собственности Новгородской области или муниципальных образований Новгородской области, осуществляется в соответствии с порядком, установленным Земельным кодексом Российской Федерации, в частности:

· без предварительного согласования мест размещения объектов – в бессрочное пользование (юридическим лицам);

· с предварительным согласованием мест размещения объектов – в собственность на торгах (конкурсах, аукционах).

Процедура и критерии предоставления гражданам земельных участков для целей, не связанных со строительством, в том числе порядок рассмотрения заявок и принятия решений, устанавливаются нормативными правовыми актами Администрации области и органов местного самоуправления соответственно для участков, находящихся в государственной собственности области и в собственности муниципальных образований.

Законом также устанавливается, что при приватизации зданий, строений и сооружений, а также незавершенных строительством объектов недвижимости одновременно лицу, приобретающему объекты, осуществляется отчуждение земельных участков, занимаемых этими объектами и необходимых для их использования. Решение о продаже земельных участков собственникам ранее приватизированных объектов недвижимости, расположенных на земельных участках, относящихся к государственной или муниципальной собственности, принимает орган, принявший решение о приватизации соответствующих объектов недвижимости. Цена земли при этом устанавливается Администрацией Новгородской области.

Ростовская область

В Ростовской области основным нормативным актом, регулирующим земельные отношения, является Областной закон от 22.07.2003 №19-3С «О регулировании земельных отношений в Ростовской области». Текст Закона главным образом концентрируется на проблеме распределения полномочий между различными уровнями власти в области регулирования земельных отношений. Помимо этого значительное внимание в Законе уделяется особенностям оборота земель сельскохозяйственного назначения. Предоставление земельных участков регулируется только в части предоставления их гражданам для целей садоводства, огородничества, ведения животноводства, дачного строительства и ведения крестьянского хозяйства. В то же время в Законе не выделяются особенности предоставления земельных участков юридическим лицам для целей, не указанных выше. В связи с этим следует заключить, что регулирование аспектов предоставления земельных участков юридическим лицам осуществляется в соответствии с Земельным кодексом и не имеет в области специфичных особенностей.

В рамках распределения полномочий между различными ветвями власти к компетенции Законодательного собрания относятся в числе прочего вопросы установления предельных (минимальных и максимальных) размеров предоставляемых земельных участков, установление ставок земельного налога для сельскохозяйственных угодий и установление случаев предоставления земельных участков бесплатно. Администрация области осуществляет управление и распоряжение земельными участками, находящимися в государственной собственности области, производит изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных нужд области, осуществляет отнесение земель к категориям и их перевод из одной категории в другую, устанавливает порядок предоставления участков собственникам расположенных на них зданий, сооружений. Специальным органом по управлению и распоряжению земельными участками Ростовской области осуществляется установление порядка принятия и рассмотрения заявлений граждан и юридических лиц о приобретении прав на земельные участки из земель, находящихся в государственной собственности Ростовской области. Органы местного самоуправления обладают правами предоставления и изъятия земельных участков из муниципальной собственности, установления публичных сервитутов, перевода земель из одной категории в другую.

Ленинградская область

Земельные отношения в Ленинградской области в части предоставления земельных участков регулируются Областным законом от 13.12.2001 №66-ОЗ «О государственном регулировании земельных отношений в Ленинградской области», Областным законом от 16.02.2005 №7-ОЗ «Об установлении полномочий органов государственной власти Ленинградской области и органов местного самоуправления Ленинградской области по предоставлению земельных участков для осуществления предпринимательской и некоммерческой деятельности до разграничения права собственности на землю на территории Ленинградской области», в части регулирования перевода земель из одной категории в другую – Областным законом от 25.11.2003 №97-ОЗ «О порядке перевода земель из одной категории в другую в Ленинградской области».

Законом «О государственном регулировании земельных отношений в Ленинградской области» устанавливаются принципы разграничения земель на земли, находящиеся в государственной собственности и земли, находящиеся в собственности муниципальных образований, которые соответствуют аналогичным принципам, содержащимся в федеральном законодательстве, регулирующем земельные отношения. Следует выделить норму, содержащуюся в пункте 3 статьи 2 Закона, согласно которой в собственность муниципальных образований для обеспечения их развития могут безвозмездно передаваться земли, находящиеся в государственной собственности, в том числе за пределами муниципальных образований.

Распределение полномочий по предоставлению земельных участков до разграничения права собственности на землю основывается на следующих принципах.

· Органы государственной власти Ленинградской области – полномочия по предоставлению земельных участков площадью свыше трех гектаров, а также земельных участков площадью до трех гектаров, если предоставление связано с изменением их целевого назначения, до разграничения права собственности на землю.

В частности, Правительство принимает решения о проведении торгов по продаже участков и устанавливает их порядок. Часть функций по регулированию предоставления земельных участков делегирована уполномоченным органам, в числе которых следует выделить Земельную комиссию Ленинградской области, положение о которой было закреплено постановлением Правительства Ленинградской области от 14.12.2005 №315 «Об образовании Земельной комиссии Ленинградской области».

· Органы местного самоуправления – полномочия по предоставлению в собственность земельных участков до трех гектаров, если предоставление таких земельных участков не связано с изменением их целевого назначения.

В частности, органы местного самоуправления принимают решения о проведении торгов по продаже соответствующих земельных участков и определяют порядок их проведения. Особо выделена в Законе норма, согласно которой при предоставлении земельных участков органами местного самоуправления не допускается дробление земельных участков с целью предоставления одному и тому же физическому или юридическому лицу земельного участка площадью более трех гектаров.

Проблемы перевода земель из одной категории в другую в Ленинградской области регулируются помимо федеральных законов Областным законом от 25.11.2003 №97-ОЗ «О порядке перевода земель из одной категории в другую в Ленинградской области». В соответствии с Законом право осуществления перевода земель из одной категории в другую в отношении земель, находящихся в частной собственности (за исключением земель сельскохозяйственного назначения), закрепляется за органами местного самоуправления Ленинградской области. При наличии необходимой для осуществления перевода документации соответствующее ходатайство рассматривается в месячный срок.

Основные выводы

Нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации развиваются положения федерального законодательства, в частности, устанавливаются особенности регулирования процессов предоставления земельных участков. Главным образом региональное законодательство концентрируется на вопросах разграничения полномочий между различными органами региональной власти, а также между органами власти субъектов и органами местного самоуправления. Кроме того, в ряде субъектов не существует профильных законов, регулирующих процедуру предоставления земельных участков, что делает сложным для предпринимателей изучение особенностей процедуры в конкретном регионе.

Следует в целом признать, что слабые стороны федерального земельного законодательства на региональном уровне скорее не решаются, а в ряде случаев и в значительной мере усугубляются усложнением и бюрократизацией соответствующих процедур. Существуют, однако, и положительные примеры нормативно-правового обеспечения на региональном уровне – конкретизация федерального законодательства повышает прозрачность и понятность процедур, связанных с недвижимостью и землей.

II. Практика функционирования рынка земельных участков и проблемы в сфере земельных отношений
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Нормативно-правовое обеспечение процессов предоставления земельных участков в собственность характеризуется в целом высокой степенью усложненности процедур и наличием возможностей их потенциальной бюрократизации. Это неизбежно негативно отражается на состоянии рынка земли и проявляется, в частности, в низкой степени спецификации прав собственности на земельные участки и защищенности прав землевладельцев. Полноценному вовлечению земли в хозяйственный оборот препятствует ряд факторов, в числе которых одним из важнейших является фактор административных барьеров и прочих препятствий на пути предпринимателей к покупке земельных участков для осуществления хозяйственной деятельности.

Значительная часть выводов и заключений, приводимых в настоящем разделе, основывается на результатах анкетирования членов территориальных торгово-промышленных палат
, а также на анализе выборки базы данных опросов предпринимателей и посредников при прохождении процедур, связанных с недвижимостью и землей, проводившихся в рамках «Исследования сделок с землей и недвижимостью в Российской Федерации»
.

В рамках «Исследования сделок с землей и недвижимостью в Российской Федерации» производились опросы посредников, оказывающих услуги по сопровождению сделок с землей и недвижимостью, а также самих предпринимателей, сталкивавшихся с необходимостью прохождения отдельных процедур. Целью исследования была оценка административных барьеров, имеющих место при прохождении процедур, связанных с недвижимостью и землей. В ходе настоящего исследования проанализирована выборка из базы данных указанного исследования, состоящая из малых предприятий (в соответствии с законодательно установленными критериями) 8 субъектов Российской Федерации (Москва, Московская область, Санкт-Петербург, Ленинградская область, Свердловская область, Томская область, Новгородская область, Калининградская область), сталкивавшихся с прохождением следующих процедур:

· получение земельного участка в аренду для строительства;

· получение земельного участка в собственность/аренду на торгах;

· получение в собственность/аренду земельных участков, на которых расположены здания;

· получение в аренду объекта недвижимости без процедуры торгов.

Указанная выборка предприятий анализировалась на предмет обеспеченности их земельными участками и объектами недвижимости. Всего в выборку попало около 400 предприятий малого бизнеса. В рамках указанного анализа выяснилось, что:

1) значительная доля земельных участков, находящихся под    зданиями, или без построек, на которых осуществляют деятельность малые предприятия, используется ими на правах аренды;

2) подавляющее число земельных участков под зданиями или без построек, используемых малыми предприятиями на правах аренды у органов власти или местного самоуправления, находятся в собственности местных органов.

Далее приведены диаграммы, демонстрирующие распределение по правам использования земельных участков малыми предприятиями и распределение собственности на арендуемые малыми предприятиями земельные участки.

Рисунок 1


Земля под зданиями, использующаяся субъектами малого предпринимательства (%)
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Рисунок 2


Земля без построек, использующаяся субъектами малого предпринимательства (%)


Приведенные диаграммы демонстрируют, что лишь незначительная доля малых предпринимателей используют земельные участки на правах собственности. Указанный факт является логичным следствием невысокой степени доступности земельных участков для предприятий малого бизнеса. Вместе с тем такая ситуация вызывает серьезные опасения, поскольку во многом определяет и характеризует степень независимости и устойчивости всего сегмента малого предпринимательства.

Рисунок 3


Собственность на землю под зданиями, использующуюся субъектами малого предпринимательства на правах аренды у органов власти и местного самоуправления (%)

Рисунок 4


Собственность на землю без построек, использующуюся субъектами малого предпринимательства на правах аренды у органов власти и местного самоуправления (%)
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Из диаграмм видно, что большая часть арендуемых малыми предприятиями у органов власти различного уровня земельных участков находится в собственности органов местного самоуправления. Такое положение объективно обусловлено разграничением собственности на землю. Однако следует отметить, что это является также и отражением невысокой активности местных властей в приватизации земельных участков, а также их прямой заинтересованности в сохранении с малыми предприятиями отношений аренды.

Согласно итогам анкетирования экспертов в области рынка недвижимости и земельных отношений (членов территориальных ТПП) из различных регионов и муниципальных образований ценовая ситуация на частном рынке земельных участков характеризуется существенным завышением стоимости участков, хотя в ряде случаев и признается, что в целом ценовая ситуация объективно обусловлена сложившимся на рынке характером отношений.

Таблица 4

Ценовая ситуация на рынке земельных участков

	Утверждение
	Доля ответивших

	Цены на рынке сильно завышены
	41,7%

	Цены высокие, но ценовая ситуация в целом объективна
	45,8%

	Ценовая ситуация является благоприятной
	0%

	Цены ниже «справедливых»
	0%

	Затрудняюсь ответить
	12,5%


Как видно из таблицы 4, доля экспертов, считающих, что цены на рынке земельных участков являются высокими, составляет 87,5% (в частности, превышают объективный равновесный уровень – 41,7%). Показательным при этом является тот факт, что ни один из опрошенных экспертов не назвал ценовую ситуацию на рынке земли благоприятной.

Таблица 5


Степень открытости рынка земельных участков

	Утверждение
	Доля ответивших

	Рынок закрыт для входа новых фирм (преступность)
	0%

	Рынок закрыт для входа новых фирм (коррупция)
	16,7%

	Свобода рынка в значительной мере ограниченна
	29,2%

	Свобода рынка ограниченна незначительно
	12,5%

	Рынок свободен для входа новых компаний
	20,8%

	Затрудняюсь ответить
	20,8%


Рынок частных компаний, предоставляющих посреднические услуги в области земельных отношений, признается экспертами в значительной мере ограниченным в свободе, что подразумевает существование барьеров для входа новых компаний, связанных как с объективным наличием высоких условно постоянных и необратимых издержек, так и с барьерами искусственного характера, сознательно создаваемыми действующими участниками рынка. Существование подобных барьеров неизбежно ведет к повышению концентрации на рынке, степени его монополизации, что создает предпосылки для подрыва конкурентной среды и постепенного размывания стимулов к повышению конкурентоспособности и конкуренции цен и качества предлагаемых продуктов и услуг.

Как видно из таблицы 5, ограниченной свободу рынка земли считают 58,4% опрошенных экспертов (из них каждый второй считает, что она ограниченна существенно). Свободным для входа новых компаний рынок считают лишь 20,8% опрошенных. Внушает определенный оптимизм тот факт, что ограничения в свободе рынка земли никто из опрошенных не связал в первую очередь с деятельностью нелегальных структур.

К числу причин, обусловливающих существование ограничений свободы рынка, в первую очередь следует отнести деятельность бюрократического аппарата. Во-первых, в ведение органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления отдается значительное число полномочий по распоряжению земельными участками, в том числе по их предоставлению и по общему регулированию земельных отношений. Зачастую проблемой для полноценной реализации указанных функций становится невысокий уровень компетенции служащих соответствующих органов власти и местного самоуправления, что ведет к нарушениям или неполному исполнению норм земельного законодательства. Помимо этого в ряде случаев имеет место умышленное оппортунистическое поведение бюрократических служащих, направленное на извлечение ренты из имеющегося у них административного ресурса.

Помимо деятельности бюрократического аппарата отмечается, что отрицательное воздействие на рынок земли оказывает наличие существенных административных барьеров, а также «протекционизм» со стороны местных чиновников по отношению к аффилированным организациям, претендующим на получение земельных участков. В отдельных случаях отмечается также криминализированность рынка посредников в области земельных отношений, однако это не называется в качестве основного ограничивающего свободу рынка фактора.
Качество государственного регулирования земельных отношений и их регулирования на муниципальном уровне оценивается с достаточно четкими симпатиями в отношении федеральных органов власти – их работа оценивается как в целом позитивно влияющая на состояние рынка земельных участков. Как видно из диаграммы 5, почти 46% опрошенных экспертов дали благоприятную оценку деятельности федеральных органов.
Рисунок 5


Влияние органов власти на ситуацию на рынке земельных участков


Деятельность региональных органов власти подавляющим числом экспертов оценивается как менее качественная и позитивно воздействующая на функционирование рынка – как правило, ее оценивают как нейтральную (25% опрошенных экспертов) или в большей мере негативную, чем позитивную (также 25%). На муниципальном уровне регулирования ситуация еще менее однозначная – влияние указанных органов власти на рынок земельных участков в большинстве случаев оценивается как негативное (25%), то есть не только не развивающее указанную сферу отношений, но и ухудшающее существующее положение, и «скорее негативное» (почти 46%).

Отчасти указанная ситуация объясняется не только низким качеством работы непосредственно бюрократических служащих, но и в целом неудовлетворительным состоянием нормативно-правового регулирования земельных отношений, в частности, регулирования процессов предоставления земельных участков в собственность. На диаграмме 6 представлено распределение ответов на вопрос о том, как следует оценить качество нормативно-правового регулирования земельных отношений на различных уровнях законодательства.

Рисунок 6

Качество нормативно-правового регулирования земельных отношений


Федеральное законодательство в области земельных отношений в целом оценивается как удовлетворительное, но требующее при этом существенных доработок. Менее благоприятно оценивается региональное законодательство – 75% опрошенных экспертов указали, что оно неудовлетворительно, либо требует доработок. Еще более негативно оценивается местное законодательство – помимо затруднившихся с ответом все опрошенные охарактеризовали его как неудовлетворительное (66,7%) или удовлетворительное со значительным количеством неурегулированных аспектов (25%). Показательно также, что ни на одном уровне качество нормативно-правового обеспечения не было оценено как высокое.

Как правило, качество нормативно-правового регулирования наиболее явно проявляется на практике и выражается в административной нагрузке в конкретной сфере отношений.

Рисунок 7

Качество административного регулирования земельных отношений


Подавляющее большинство опрошенных экспертов признали административное регулирование земельных отношений избыточным и накладывающим на предприятия существенные издержки. Более позитивно ситуацию оценили 25% опрошенных. Только 4,2% охарактеризовали качество административного регулирования земельных отношений как высокое и не создающее для предпринимателей значимых издержек.

Опросы посредников, оказывающих услуги по сопровождению сделок с землей и недвижимостью, проведенные в рамках «Исследования сделок с землей и недвижимостью в Российской Федерации»
, имели целью выяснения уровня административной нагрузки при прохождении процедур, связанных с недвижимостью и землей. В рамках анализа выборки, состоящей из посреднических организаций в 8 субъектах Российской Федерации, выяснилось в частности, что при прохождении указанных процедур
 повсеместной является ситуация, когда возникает необходимость производить неофициальные платежи – для ускорения прохождения процедуры, а в ряде случаев и для непосредственно самого успешного прохождения (см. рисунок 8).

Рисунок 8

Частота возникновения необходимости неофициальных платежей при прохождении процедур, связанных с земельными участками


Оценить интегрально степень доступности земельных участков для предприятий малого бизнеса достаточно сложно. По меньшей мере, у предпринимателей есть два альтернативных способа получения земельного участка в собственность – покупка на частном рынке и предоставление органами государственной власти или местного самоуправления.

Доступность земельных участков на частном рынке ограничена исключительно ценовыми факторами. На цены оказывает влияние в числе прочего и степень концентрации на рынке продавцов земельных участков. В большей части регионов рынок характеризуется высокой степенью монополизации, что не может не отражаться на уровне цен и их динамике. Тем не менее значительная часть экспертов (33,3%) считает, что для предприятий малого бизнеса земельные участки на частном рынке являются в целом доступными (см. рисунок 9). Подобное мнение, однако, обусловлено не только тем фактом, что земля действительно вполне доступна для предприятий малого бизнеса, но и тем, что покупка ее на частном рынке выглядит в значительной мере более предпочтительной в сравнении с прохождением процедуры предоставления земли органами государственной власти или местного самоуправления.

Рисунок 9

Степень доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса на частном рынке земли


[image: image4]
Указанная процедура является, по мнению экспертов, значительно менее удобной и доступной для предприятий малого и среднего бизнеса (см. рисунок 10). Сложность успешного прохождения процедуры предоставления земельных участков органами государственной власти или местного самоуправления отмечается как один из наиболее важных факторов, ограничивающих возможности малых предприятий приобрести земельные участки в собственность (75%). Отчасти подобная ситуация обусловлена тем, что издержки на проведение землеустроительных работ, необходимых для осуществления процедуры предоставления земельных участков, в ряде случаев являются запретительно высокими для предприятий малого и даже среднего бизнеса – перечень необходимых для проведения землеустройства документов излишне перегружен. 

Кроме того, не существует законодательно закрепленных критериев определения фактически сложившихся границ, что могло бы существенно облегчить процедуру землеустройства и постановки земельных участков на кадастровый учет.
Рисунок 10

Степень доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса при предоставлении органами власти


Помимо этого, издержки на проведение необходимых инженерных коммуникаций и получение соответствующих заключений и разрешений также крайне высоки и зачастую сравнимы со стоимостью самого земельного участка. Получение указанных документов на практике нередко обращается в широкое поле для коррупционных действий работников и руководителей соответствующих служб.

Предоставление земельных участков органами федеральной власти является во многом значительно более предпочтительным и менее зарегулированным в сравнении с региональными и муниципальными участками. Этот факт, однако, оказывает незначительное воздействие на доступность земельных участков для предприятий малого бизнеса, так как в федеральной собственности, как правило, находятся крупные объекты, занимаемые представителями крупного бизнеса. Право выкупа земельных участков, расположенных под предприятиями, таким образом, принадлежит собственникам зданий и сооружений, на них расположенных, то есть предприятиям крупного бизнеса. В такой ситуации наиболее вероятным для субъектов малого предпринимательства оказывается соответствующее обращение в региональные и муниципальные органы власти, качество регулирования в которых оценивается невысоко. Помимо невысокой компетентности служащих таких органов зачастую имеет место прямое неисполнение норм земельного законодательства. Так, например, в ряде случаев органами местного самоуправления необоснованно и незаконно ограничивается или запрещается доступ к конкурсам и аукционам по продаже муниципальных земельных участков компаниям, зарегистрированным в других муниципальных образованиях. Кроме того, имеется ряд свидетельств о непоследовательных действиях органов местного самоуправления – после постановления о предоставлении земельного участка нередко выходит постановление об отмене предыдущего. В большинстве случаев это мотивируется нарушениями земельного законодательства, допущенными в постановлении о предоставлении. Существует, однако, устойчивая точка зрения о том, что подобные действия являются проявлением давления и «конкурентной» борьбы, осуществляемых посредством наличия связей с органами власти, принимающими соответствующие решения в области предоставления земельных участков. Дальнейшее оспаривание отмены постановления в суде является весьма проблематичным (вне зависимости от осуществленных в земельный участок инвестиций) и крайне редко заканчивается признанием прав предпринимателей на предоставленный ранее земельный участок.

В условиях низкой доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса возникает вопрос о факторах, определяющих такое положение. В качестве одного из важнейших факторов эксперты назвали именно сложность прохождения процедуры предоставления земельных участков органами государственной власти или местного самоуправления. Также значимыми признаются факторы ценовой ситуации на рынке земли и сложности в конкуренции за земельные участки с представителями крупного бизнеса.

Рисунок 11


Степень влияния различных факторов на доступность земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса


Сложность успешного прохождения процедуры предоставления земельных участков органами государственной власти или местного самоуправления в качестве одного из важнейших факторов назвали 79,2% опрошенных. Большая часть респондентов, отметивших его как существенный, но не первостепенный, указала на большую значимость ценовой ситуации на рынке. Следует также особо отметить, что ни один из экспертов не признал этот фактор несущественным и не влияющим на степень доступности земельных участков для малых предпринимателей.

Отдельное внимание в контексте проблемы доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса следует уделить тому, что в ряде случаев при принятии решений властями муниципальных образований существенно нарушается антимонопольное законодательство. Проверки Федеральной антимонопольной службы Российской Федерации систематически выявляют ряд нарушений, в частности:

· не определяется нормативным актом периодическое печатное издание для опубликования информации о торгах;

· не публикуются результаты произведенных аукционов или нарушаются нормативные сроки публикации;

· не публикуются сообщения о принятых к рассмотрению заявлениях;

· осуществляется препятствование осуществлению деятельности хозяйствующих субъектов в сфере жилищного строительства;

· осуществляется предоставление земельных участков для жилищного строительства без учета ряда требований Земельного кодекса Российской Федерации.

Большое количество нарушений требований земельного законодательства выявляется Федеральной антимонопольной службой в области предоставления земельных участков в собственность или аренду для жилищного строительства, индивидуального жилищного строительства и для комплексного освоения в целях жилищного строительства.

Законодательное требование об обязательности проведения аукционов при предоставлении земельных участков под жилищное строительство было закреплено 29.12.2004 года с отсрочкой введения нормы до 01.10.2005 года. Существуют свидетельства того, что в период с начала 2005 года до введения в действие обязательности проведения аукционов (9 месяцев) недобросовестными чиновниками, принимающими решения в сфере земельных отношений, было активизировано предоставление наиболее благоустроенных и выгодно расположенных земельных участков аффилированным фирмам. По данным ФАС России, в ряде регионов значительное количество участков было выделено в период с 28 по 30 сентября 2005 года, то есть непосредственно перед вступлением в силу требования об обязательности проведения аукционов. Несмотря на формальную законность осуществленных операций, очевидно, что указанная отсрочка создала условия для активизации коррупционных действий и не улучшила конкурентную среду на рынке земельных участков. Оставшиеся после массового предоставления земельные участки в ряде случаев не обеспечены инженерными коммуникациями и расположены не на самых благоустроенных территориях. После 1 октября 2005 года в России без процедуры аукционов в общей сложности за IV квартал 2005 и I квартал 2006 года было выделено более 6 тыс. инженерно подготовленных земельных участков под строительство. Эти участки были предоставлены по непрозрачным процедурам, в том числе (по информации ФАС России) фирмам-однодневкам.

В таблице 6 приведены данные об исполнении требований земельного законодательства об обязательности проведения аукционов при предоставлении земельных участков под жилищное строительство в IV квартале 2005 года
.
Как видно из таблицы, только 8,3% земельных участков было предоставлено под жилищное строительство с соблюдением требований законодательства (24,7% общей предоставленной площади). Без проведения торгов, что является грубейшим нарушением законодательства, было предоставлено почти 90% участков, что составляет 68% от общей площади предоставленных под жилищное строительство участков. На конкурсах было предоставлено под жилищное строительство 1,9% участков (7,4% от общей предоставленной площади). При этом следует отметить, что конкурс не является законной процедурой предоставления земельных участков. В общей сложности с нарушением земельного законодательства за последний квартал 2005 года было предоставлено 75,4% от всей предоставленной под жилищное строительство площади (91,7% от всех предоставленных участков, что означает, что только каждый десятый участок был предоставлен законно). Под индивидуальное жилищное строительство без проведения аукциона было предоставлено 92,2% от количества предоставленных участков – 77% от общей их площади.

Однако уже в I квартале 2006 года количество нарушений нормы Земельного кодекса, которая предписывает выделять земельные участки под жилищное строительство только на аукционах, снизилось в Центральном федеральном округе (ЦФО) почти вдвое, до 49 случаев. В нескольких регионах количество нарушений уменьшилось наиболее существенно: в Белгородской области выявлено 6 нарушений (в IV квартале 2005 года – 12), в Воронежской области выявлено 3 нарушения (в предыдущем квартале – 10), в Московской – 1 (11).

Таблица 6


Предоставление земельных участков для жилищного строительства (IV кв. 2005 г.)

	Цель предоставления земельного участка
	Жилищное строительство
	Доля в

общем

кол-ве

уч-ков, %
	ИЖС
	Доля в

общем

кол-ве

уч-ков, %
	Комплексное освоение
	Доля в

общем

кол-ве

уч-ков, %

	Аукцион
	кол-во
	94
	8,3
	1 563
	7,8
	38
	15,9

	
	площ., кв.м.
	1 424 924
	24,7
	6 460 413
	23
	593 938
	6,1

	Конкурс
	кол-во
	22
	1,9
	163
	0,8
	72
	30,1

	
	площ., кв.м.
	424 455
	7,4
	979 811
	3,5
	111 542
	1,1

	Без торгов
	кол-во
	1 016
	89,8
	18 341
	91,4
	129
	54,0

	
	площ., кв.м.
	3 924 819
	68
	20 670 807
	73,5
	9 075 233
	92,8

	ИТОГО
	кол-во
	1 132
	100
	20 067
	100
	239
	100,0

	
	площ., кв.м.
	5 774 198
	100
	28 111 032
	100
	9 780 712
	100,0


Самой дисциплинированной оказалась Ярославская область, в которой и в IV квартале 2005 и в I квартале 2006 года участки предоставлялись исключительно на аукционах. В нескольких регионах (Курской, Владимирской и Ивановской областях) за полгода не было выделено вообще ни одного участка. В восьми случаях были выявлены противоречия регионального законодательства с федеральным Земельным кодексом, в трех случаях они были устранены добровольно, по представлению ФАС.

Представители ФАС считают, что введение вместо аукциона конкурсных процедур вероятнее всего приведет к коррупции, так как решения при проведении конкурсов непрозрачны, а победители в ряде случаев известны заранее. Федеральная антимонопольная служба предлагает отказаться от практики проведения конкурсов для реконструкции жилого фонда и определять исполнителей таких работ по аналогии с предоставлением земельных участков под жилищное строительство – исключительно через аукционные процедуры. Соответствующие поправки в Земельный и Градостроительный кодексы, как прогнозируют в ФАС России, Государственная Дума рассмотрит осенью 2006 года. Федеральная антимонопольная служба также выступила с новой инициативой, предложив выделять через аукционы земли и под коммерческую застройку. На этот раз чиновники ФАС предлагают распространить опыт проведения аукционов при реорганизации жилищного фонда. Речь идет о компаниях, которые в рамках проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» сносят малоэтажные дома и воздвигают на высвободившихся земельных участках новостройки. Подобная практика, то есть проведение аукционов при реконструкции жилья, наиболее распространена в Москве. В настоящее время федеральным законодательством не предусмотрена обязательность определения победителей на право реконструкции жилья исключительно на аукционах.

Основными критериями определения победителя конкурса в настоящее время являются размер компенсации городу за инфраструктуру, доля города, размер платы за аренду земельного участка и сроки реализации инвестиционного проекта. Компания, которая предлагает наиболее выгодные для города условия по указанным четырем критериям, получает инвестиционный контракт. При аукционе основными являются лишь два критерия, а именно компенсация за инфраструктуру и плата за аренду земли. Введение системы распределения инвестиционных контрактов на аукционах, скорее всего, должно положительно повлиять на прозрачность процедуры. При этом, вероятнее всего, аукционы будут более выгодными и для города.

Органами юстиции выявляются систематические случаи превышения должностных полномочий руководителями органов местного  самоуправления  в  предоставлении земельных участков – зачастую с нарушением базовых принципов предоставления земельных участков, как, например, предоставление земель, не находящихся в компетенции соответствующих органов власти или земель, в отношении которых права выкупа имеют собственники или пользователи (на праве бессрочного пользования) объектов недвижимости, расположенных на этих участках. Известен также ряд случаев, когда органами местной власти удовлетворялось заявление о предоставлении земельного участка, не содержащее даже необходимых документов – свидетельства о регистрации юридического лица
.

На рисунке 12 справочно приведены распределения ответов экспертов на вопросы, касающиеся земельных отношений, рынка земли и, в частности, доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса.

Несмотря на то, что в целом земельные участки на рынке оцениваются экспертами как доступные для малого бизнеса, следует отметить, что в подавляющем большинстве случаев малым предприятиям сложно (преимущественно даже невозможно) конкурировать на проводимых конкурсах и аукционах по продаже государственных или муниципальных земель с представителями крупного бизнеса. Следует заключить, что доступны малому бизнесу главным образом земельные участки из сегмента, который представляет для крупного бизнеса мало интереса. Подобная «остаточность» спектра доступных для малых предприятий земельных участков не может не настораживать. Существующая ситуация, однако, состоит в том, что субъекты малого предпринимательства практически не имеют шансов выиграть торги у представителей крупного бизнеса. Это обусловлено помимо ограниченности финансовых возможностей малых предприятий существованием в ряде случаев аффилированности отдельных компаний и чиновников, принимающих решения в сфере регулирования земельных отношений, а зачастую даже связей чиновников с нелегальными структурами, которые через посредничество указанных бюрократических служащих оказывают влияние на принимаемые решения о предоставлении земельных участков.

Рисунок 12

Степень согласия опрошенных экспертов с нижеприведенными утверждениями
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Утверждение 1. Частный рынок земельных участков отличается высокой степенью монополизированности.

Утверждение 2. В ряде случаев имеет место аффилированность компаний и чиновников, принимающих решения в сфере регулирования земельных отношений.

Утверждение 3. Чиновники зачастую тесно связаны с нелегальными структурами, влияющими на принятие решений о предоставлении земельных участков.

Утверждение 4. Процедура предоставления земельных участков не является публичной и в достаточной мере прозрачной.

Утверждение 5. Чиновники удерживают компании от подачи заявлений на приобретение земли в собственность, из-за этого компании даже не пытаются сделать этого, а получают землю только в аренду.

Утверждение 6. Издержки на проведение землеустройства запретительно высоки для предприятий малого и среднего бизнеса.

Утверждение 7. Издержки на проведение инженерных коммуникаций крайне высоки и зачастую сравнимы со стоимостью самого земельного участка.

Утверждение 8. Органы государственной власти и местного самоуправления не уделяют проблеме доступности земли для предприятий малого и среднего бизнеса достаточного внимания.

Проблемы правоприменения в регионах и в муниципальных образованиях служащими бюрократического аппарата указанными выше нюансами не исчерпываются. Практически повсеместной является ситуация извлечения ренты из административного ресурса государственными и муниципальными служащими. Наиболее удобным для чиновников механизмом извлечения ренты является заключение с предприятиями договоров об аренде помещений и земельных участков. В связи с этим у чиновников снижаются стимулы к исполнению прямых обязанностей, направленных на стимулирование вовлечения земель в хозяйственный оборот, и появляются стимулы к консервированию ситуации, то есть по возможности максимально длительному удержанию предприятий на договорах аренды земельных участков. Отмечаются отдельные случаи, когда чиновники удерживают компании от подачи заявлений на приобретение земли в собственность. В связи с этим множество компаний даже не пытаются подавать заявления о предоставлении и продолжают арендовать земельные участки.

Существенным фактором, сдерживающим развитие рынка земли, является также длительное разрешение вопросов, связанных с разграничением собственности на землю между федеральной, региональной и муниципальной властью. Помимо низкой эффективности соответствующего закона имеет место сознательное затягивание процессов разграничения собственности со стороны властей отдельных регионов. До тех пор, пока права собственности четко не разграничены, платежи за аренду соответствующих участков идут в областные или муниципальные бюджеты, что также создает стимулы для противодействия предоставлению земельных участков в частную собственность и стимулированию процессов по разграничению собственности. Следует отметить, что в контексте принятия поправок в Земельный кодекс и отмены соответствующего закона правомерно ожидать общего оздоровления ситуации в этой сфере и сокращения спектра возможностей региональных органов власти по затягиванию процессов разграничения собственности.

Актуальной для предприятий малого бизнеса является проблема выкупа земельных участков, на которых расположены здания. В подавляющем большинстве случаев малое предприятие является собственником лишь части помещений в этом здании наряду с другими собственниками. Для выкупа земельного участка в таком случае требуется совместное обращение в соответствующий орган для оформления договора купли-продажи земельного участка. На практике такое обращение практически нереализуемо. Как правило, часть малых предприятий, занимающих помещения, является собственниками, часть – арендаторами. Предприятия-собственники помещений не заинтересованы в переходе на отношения аренды, предприятия-арендаторы не всегда обладают необходимыми для выкупа помещения и земельного участка ресурсами. Кроме того, процедура коллективного выкупа земельного участка крайне сложна еще и с точки зрения достижения необходимых договоренностей об условиях владения и долях участников в приобретаемом в собственность земельном участке.

Основные выводы


1. Полноценному вовлечению земли в хозяйственный оборот препятствует ряд факторов, в числе которых одним из важнейших является фактор административных барьеров на пути предпринимателей к покупке земельных участков для осуществления хозяйственной деятельности.

2. Ценовая ситуация на частном рынке земельных участков характеризуется сильным завышением стоимости участков, при этом рынок частных компаний, предоставляющих посреднические услуги в области земельных отношений, признается экспертами в значительной мере ограниченным в свободе, что подразумевает существование барьеров для входа новых компаний. Существование подобных барьеров неизбежно ведет к повышению концентрации на рынке, степени его монополизации, что создает предпосылки для подрыва конкурентной среды и постепенного размывания стимулов к повышению конкурентоспособности предприятий.

К числу причин, обусловливающих существование ограничений свободы рынка, в первую очередь следует отнести деятельность бюрократического аппарата, которая характеризуется невысоким уровнем компетенции, а в ряде случаев умышленным оппортунистическим поведением бюрократических служащих, направленным на извлечение ренты из административного ресурса.
3. Процедура предоставления земельных участков является, по мнению экспертов, значительно менее удобной и доступной для предприятий малого и среднего бизнеса (в сравнении с приобретением на частном рынке). Сложность успешного прохождения процедуры предоставления земельных участков органами государственной власти или местного самоуправления отмечается как один из наиболее важных факторов, ограничивающих возможности малых предприятий приобрести земельные участки в собственность. Помимо значительных издержек на получение необходимых разрешений, проведение землеустроительных работ и согласований с инженерными службами на практике зачастую обращается в широкое поле для коррупционных действий работников и руководителей соответствующих служб.

4.
Имеется значительное число свидетельств о непоследовательных действиях органов местного самоуправления – после постановления о предоставлении земельного участка нередко выходит постановление об отмене предыдущего. При этом оспаривание отмены постановления в суде редко приводит к положительному для предпринимателей результату. Отмечаются отдельные случаи, когда чиновники удерживают компании от подачи заявлений на приобретение земли в собственность, так как для них более удобными являются отношения аренды. В связи с этим множество компаний даже не пытаются подавать заявления о предоставлении и продолжают арендовать земельные участки.

5.
Зачастую при принятии решений властями муниципальных образований существенно нарушается антимонопольное законодательство. Проверки Федеральной антимонопольной службы Российской Федерации систематически выявляют ряд нарушений, главным образом – в сфере предоставления земельных участков для жилищного строительства.

6. Несмотря на то, что в целом земельные участки на рынке оцениваются экспертами как доступные для малого бизнеса, следует отметить, что в подавляющем большинстве случаев малым предприятиям сложно (преимущественно даже невозможно) конкурировать на проводимых конкурсах и аукционах по продаже государственных или муниципальных земель с представителями крупного бизнеса. Следует заключить, что доступны малому бизнесу главным образом земельные участки из сегмента, который представляет для крупного бизнеса мало интереса.

III. Предложения по роли Торгово-промышленной палаты Российской Федерации и территориальных ТПП в совершенствовании функционирования рынка земли

Основной целью деятельности торгово-промышленных палат на территории Российской Федерации является содействие развитию предпринимательства в различных формах и по различным направлениям. Такое содействие выражается в предоставлении помощи предприятиям, а также в оказании им ряда услуг, охватывающих наиболее проблемные вопросы развития предпринимательства в России. Одной из наиболее актуальных проблем в развитии бизнеса на сегодняшний день является доступность земли для малых и средних предприятий. Сложное и противоречивое законодательство, административная зарегулированность земельных отношений – все это делает операции с земельными участками сложными для осуществления и формирует обширное поле для коррупционной деятельности и извлечения недобросовестными чиновниками административной ренты. Кроме того, возможности малых предприятий в приобретении объектов недвижимости и земельных участков в собственность на частном рынке понижаются усложненностью доступа к кредитным финансовым ресурсам.

Указанные проблемные области являются результатом длительного процесса формирования системы земельных отношений и являются в значительной мере структурными. Полностью устранить проблему для Торгово-промышленной палаты Российской Федерации в обозримой перспективе не представляется возможным, однако вполне определенно можно говорить о наличии возможностей положительного воздействия на ситуацию по ряду направлений. Так, Торгово-промышленной палатой Российской Федерации и территориальными ТПП может оказываться содействие органам власти по отдельным направлениям совершенствования земельных отношений, а также оказываться услуги непосредственно предпринимателям.

Полномочия торгово-промышленных палат в Российской Федерации устанавливаются законом от 07.07.1993 №5340-1 «О торгово-промышленных палатах в Российской Федерации». Указанным Законом определяются цели и задачи торгово-промышленных палат, порядок их образования и осуществления деятельности. Целями деятельности торгово-промышленных палат являются:

· содействие развитию экономики Российской Федерации, ее интегрированию в мировую хозяйственную систему;

· стимулирование формирования современной промышленной, финансовой и торговой инфраструктуры;

· содействие созданию благоприятных условий для предпринимательской деятельности, урегулированию отношений предпринимателей с их социальными партнерами, всемерному развитию всех видов предпринимательства, торгово-экономических и научно-технических связей предпринимателей Российской Федерации с предпринимателями зарубежных стран.

Задачи, зафиксированные в Законе, фактически очерчивают сферу допустимых полномочий ТПП. В частности, в задачи ТПП входит:

· оказание помощи российским предприятиям и предпринимателям, представление и защита их интересов по вопросам, связанным с осуществлением хозяйственной деятельности, в том числе за границей;

· содействие развитию всех видов предпринимательской деятельности с учетом экономических интересов субъектов Российской Федерации, отраслей народного хозяйства и предприятий;

· организация взаимодействия между субъектами предпринимательской деятельности, их взаимодействия с государством, а также с социальными партнерами;

· содействие развитию системы образования и подготовки кадров для предпринимательской деятельности в Российской Федерации, участие в разработке и реализации государственных и межгосударственных программ в этой области;

· оказание предпринимателям, их объединениям, союзам, ассоциациям информационных услуг, содействие в организации инфраструктуры информационного обслуживания предпринимательства;

· содействие развитию экспорта российских товаров и услуг, оказание практической помощи российским предприятиям и предпринимателям в проведении операций на внешнем рынке и освоении новых форм торгово-экономического и научно-технического сотрудничества;

· принятие мер (в рамках предоставленных прав) к недопущению и пресечению недобросовестной конкуренции и неделового партнерства;

· содействие урегулированию споров, возникающих между предприятиями, предпринимателями;

· обеспечение предоставления услуг, необходимых для осуществления коммерческой деятельности иностранных фирм и организаций;

· выполнение других задач с учетом положений международных договоров Российской Федерации.

Государственные органы оказывают торгово-промышленным палатам содействие в выполнении уставных задач, а также принимают меры по обеспечению их необходимыми помещениями. Среди других положений Закона следует выделить норму о недопущении вмешательства государственных органов и должностных лиц в деятельность торгово-промышленных палат и вмешательства торгово-промышленных палат в деятельность государственных органов и должностных лиц.

Предложения по возможным направлениям активности Торгово-промышленной палаты Российской Федерации и территориальных ТПП в развитии рынка недвижимости и земли должны учитывать законодательно закрепленные правомочия торгово-промышленных палат, а также их объективные возможности воздействовать на ситуацию. Указанные возможности определяются ресурсом влияния конкретных территориальных палат. Представляется разумным, что предлагаемые представителями палат направления активности для региональных и муниципальных палат могут реализовываться с использованием имеющегося у них ресурса влияния. Кроме того, следует отметить, что предложения, приведенные в рамках настоящей работы, фактически являются детализацией возможных вариантов решения законодательно закрепленных за торгово-промышленными палатами в Российской Федерации задач.

В рамках настоящего исследования анализировались ответы на запрос, разосланный во все территориальные торгово-промышленные палаты. В ответ на запрос были получены 24 анкеты из 12 регионов (в том числе 7 анкет из местных торгово-промышленных палат, 17 – из региональных). Помимо этого проводился  анализ  выборки сайтов территориальных ТПП (всего – 20 сайтов) на предмет наличия профильных комитетов по вопросам земельных отношений, проведения мероприятий по этой тематике, а также наличие предоставления в рамках ТПП услуг, связанных с сопровождением сделок с недвижимостью и землей. По результатам выборочного обследования сайтов территориальных торгово-промышленных палат, а также в результате анализа ответов на запрос были выявлены следующие закономерности.

1. Профильных комитетов по вопросам земельных отношений или земельного законодательства в территориальных палатах нет
.

2. В большинстве территориальных палат мероприятия по вопросам рынка недвижимости и земли проводятся не на регулярной основе.

3. Поддержка предприятиям оказывается главным образом в форме скидок членам ТПП на услуги по оценке недвижимости и земли.

Исходя из предложений представителей территориальных ТПП, полученных в ответ на запрос, основными направлениями их активности в целях повышения степени доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса могут быть:

1. проведение внутренних мероприятий (семинаров, «круглых столов») в рамках комитетов, уделяющих внимание вопросам земельных отношений;

2. законотворчество – разработка предложений по совершенствованию регионального, местного законодательства.

В рамках ряда территориальных торгово-промышленных палат указанные направления активности уже реализуются, в том числе в отдельных ТПП на регулярной, систематической основе. Представляется очевидным, что эти направления активности должны и в дальнейшем быть наиболее приоритетными в рамках работы по совершенствованию земельных отношений.

Учитывая объективные возможности территориальных ТПП в стимулировании развития рынка недвижимости и земли, можно выделить ряд дополнительных направлений деятельности, которые представляются перспективными в контексте совершенствования земельных отношений. Наиболее важными из них, в частности, представляются следующие направления.

1. Проведение (или организационное содействие в проведении) широких общественных мероприятий (конференций) по вопросам совершенствования земельного законодательства и земельных отношений в целом.

2. Участие в разработке региональных, муниципальных программ поддержки малого бизнеса, в частности лоббирование включения в них мер, направленных на повышение доступности объектов недвижимости и земельных участков для предприятий малого бизнеса.

3. Информационное освещение рынка земли в регионе, муниципальном образовании и информационно-разъяснительная поддержка предприятиям малого и среднего бизнеса по вопросам земельного законодательства, административных процедур, связанных с землей, стимулирование развития инфраструктуры сопровождения сделок с землей.

4. Помощь на льготных условиях членам ТПП в оформлении документов, необходимых для осуществления операций с недвижимостью и земельными участками, в частности, при предоставлении земельных участков, переводе земель из одной категории в другую и пр., оказание услуг, связанных с оценкой недвижимости и земли, сопровождением сделок с землей.

5. Представление интересов предпринимателей перед органами власти в случае возникновения спорных ситуаций, в том числе представительство в судебных органах.

6. Контроль за реализацией органами региональной власти, местного самоуправления норм земельного законодательства, информационное освещение осуществляемых органами власти, местного самоуправления торгов.

7. Проведение и опубликование на сайте мониторингов результатов торгов с использованием информации, получаемой от органов власти, местного самоуправления.

8. Электронная рассылка малым и средним предприятиям (членам ТПП) извещений о проведении торгов по продаже земельных участков и объектов недвижимости.

Реализация указанных функций территориальными палатами очевидно должна приносить больший эффект в случае, если в них есть профильные комитеты (подкомитеты), занимающиеся вопросами земельных отношений и рынка земли. Создание таких комитетов способно дать существенный импульс повышению внимания как самих палат, так и предпринимательских кругов в регионе, муниципальном образовании к совершенствованию земельных отношений, стимулировать активность самих предпринимателей к решению наиболее существенных проблем, связанных с рынком земли.

Торгово-промышленная палата Российской Федерации в настоящее время уделяет существенное внимание вопросам совершенствования земельного законодательства и законодательства о приватизации в интересах малого и среднего бизнеса. Представляется, что в дальнейшем работу по совершенствованию земельных отношений следует вести по следующим направлениям.

1. Законотворческая деятельность – предложения по совершенствованию федерального законодательства в сфере земельных отношений, приватизации и поддержки малого и среднего бизнеса.

Как уже указывалось выше, это направление активно реализуется ТПП РФ на систематической основе. В настоящее время представляется целесообразным сконцентрировать особое внимание на анализе и общественном обсуждении планируемых к принятию законов, существенно влияющих на систему земельных отношений, в частности, к проекту закона «О государственном кадастре недвижимости» и проекту закона «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования проведения землеустройства».

2. Систематизированный сбор и анализ информации, поступающей из территориальных торгово-промышленных палат на регулярной основе.

У Торгово-промышленной палаты Российской Федерации в этой области есть уникальный ресурс в виде возможности систематизированного сбора информации из регионов о состоянии рынка недвижимости и земли, правоприменительной практики земельного законодательства и о наиболее актуальных проблемах, с которыми сталкиваются предприятия малого и среднего бизнеса при проведении операций с земельными участками. Анализ такой информации способен сформировать наиболее полную картину земельных отношений и позволит вырабатывать наиболее эффективные решения при подготовке нормативно-правовых актов, а также при выборе форм и методов поддержки малого и среднего бизнеса.

3. Проведение публичных мероприятий (конференций) по вопросам земельных отношений, организация площадок для широкого обсуждения актуальных проблем земельного законодательства и рынка земли.

4. Тиражирование лучшего опыта в сфере нормативно-правового регулирования земельных отношений на региональном и муниципальном уровне, публикация материалов по актуальным вопросам земельного законодательства в целях информирования представителей территориальных ТПП, органов власти и других заинтересованных лиц.

5. Организационно-методическое содействие территориальным торгово-промышленным палатам в организации деятельности по совершенствованию земельных отношений и рынка земли.

В рамках этого направления деятельности ТПП Российской Федерации может повысить эффективность деятельности территориальных палат, направленной на совершенствование земельных отношений. Консультирование по вопросам организации такой деятельности (цели, задачи в области совершенствования земельных отношений, подходы к организации мероприятий и пр.) способно дать импульс для повышения интереса территориальных палат к указанным вопросам.

Приложение. Анкета для представителей территориальных торгово-промышленных палат


РАЗРАБОТКА ПРЕДЛОЖЕНИЙ ПО РАЗВИТИЮ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ И ЗЕМЛИ С ЦЕЛЬЮ УЧЕТА ИНТЕРЕСОВ МАЛОГО И СРЕДНЕГО БИЗНЕСА (РОЛЬ ТПП РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ И ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ТПП)

(анкета для территориальных ТПП)

Анкета предназначена для руководящего состава ТПП, сотрудников, уполномоченных по вопросам, связанным с земельным законодательством, регулированием имущественных вопросов, сотрудников, уполномоченных по поддержке малого и среднего бизнеса и прочих экспертов, связанных с вопросами изучаемой проблематики, а также членов палат.

Правила заполнения анкеты: Анкета может заполняться как в электронном виде, так и от руки с последующей пересылкой по факсу. Для ответа на вопрос, где ниже уже представлены варианты ответа, следует отметить цветом или заштриховать кружок подходящей подсказки, либо вписать пояснение в поле «Другое». Обращайте внимание на пояснения к вопросам – в одном случае может требоваться только один вариант ответа, в другом все подходящие Вашему мнению варианты.

1. Укажите название субъекта Российской Федерации /муниципального образования (для местных территориальных палат), в котором осуществляет деятельность ваша ТПП:

Субъект Российской Федерации:____________________________________________________

Муниципальное образование (для местных территориальных палат):____________________________________________________________________________

2. Какую должность вы занимаете в Вашей ТПП? (укажите не более одного варианта, ответ отметьте цветом или заштрихуйте кружок)
	Руководитель (заместитель руководителя, глава комитета и другие должности руководящего состава)
	Ο

	Сотрудник ТПП
	Ο

	Член ТПП
	Ο

	Другое (укажите, что именно)
	


----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Характеристика рынка земли в регионе/муниципальном образовании

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

3. Как Вы могли бы охарактеризовать ценовую ситуацию на рынке земельных участков в Вашем регионе/муниципальном образовании? (укажите не более одного варианта ответа)
	1. Цены на рынке сильно завышены
	Ο

	2. Цены являются высокими, однако ценовая ситуация в целом объективна
	Ο

	3. Ценовая ситуация является благоприятной
	Ο

	4. На рынке предлагается значительное количество недооцененных земельных участков (цены ниже «справедливых»)
	Ο

	5. Затрудняюсь ответить
	Ο


4. Как бы Вы могли оценить степень свободы частного рынка земли в Вашем регионе/муниципальном образовании (под участниками рынка понимаются риелторские компании и прочие организации, занимающиеся сделками с землей)? (выберите возможные варианты ответов)
	1. Рынок закрыт для входа новых фирм, главным образом таким фактором, как организованная преступность
	Ο

	2. Рынок закрыт для входа новых фирм, что в первую очередь обусловлено коррупцией
	Ο

	3. Свобода рынка в значительной мере ограничена
	Ο

	4. Свобода рынка ограничена незначительно
	Ο

	5. Рынок свободен для входа новых компаний
	Ο

	6. Затрудняюсь ответить
	Ο


5. Если Вы считаете, что существуют факторы, ограничивающие свободу рынка, то укажите, пожалуйста, наиболее существенные из них. (впишите ответ в краткой форме)
	1
	

	2
	

	3
	

	4
	

	5
	


--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Государственное регулирование рынка земли

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

6. Какова, по Вашему мнению, степень влияния органов власти различного уровня за последние два года на создание благоприятных условий для развития рынка земли? (укажите не более одного варианта ответа в каждом столбце)
	Уровень власти

Оценка
	Федеральные органы власти
	Региональные органы власти
	Органы мест​ного само​управления

	1. Негативное влияние
	Ο
	Ο
	Ο

	2. Влияние скорее негативное, чем позитивное
	Ο
	Ο
	Ο

	3. Нейтральное (нет никакого влияния)
	Ο
	Ο
	Ο

	4. Влияние скорее позитивное, чем негативное
	Ο
	Ο
	Ο

	5. Позитивное влияние
	Ο
	Ο
	Ο

	6. Затрудняюсь ответить
	Ο
	Ο
	Ο


7. Как бы Вы могли оценить качество нормативно-правового обеспечения в сфере земельных отношений с точки зрения необходимости его изменения и дополнения? (укажите не более одного варианта ответа в каждом столбце)
	Уровень законодательства

Оценка
	Федераль​ное зако​нодатель​ство
	Региональ​ное зако​нодатель​ство
	Муници​пальное законода​тельство

	1. Неудовлетворительно, имеется много неурегулированных аспектов
	Ο
	Ο
	Ο

	2. В целом удовлетворительно, однако требует существенных доработок
	Ο
	Ο
	Ο

	3. Высокое, но существуют отдельные аспекты, требующие урегулирования
	Ο
	Ο
	Ο

	4. Высокое, урегулированы все наиболее важные аспекты
	Ο
	Ο
	Ο

	6. Затрудняюсь ответить
	Ο
	Ο
	Ο


8. Как бы Вы могли оценить качество административного регулирования земельных отношений в Вашем регионе/муниципальном образовании с точки зрения издержек, которые оно создает для предприятий (материальные издержки, издержки времени и т.д.)? (укажите не более одного варианта ответа)
	1. Избыточно, существенные издержки
	Ο

	2. Избыточно, но издержки несущественны
	Ο

	3. В целом удовлетворительно, но в ряде случаев издержки значимы
	Ο

	4. Высокое и не создает значимых издержек
	Ο

	5. Затрудняюсь ответить
	Ο


--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Проблемы доступности рынка земли для малого и среднего бизнеса

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

9. Как бы Вы могли оценить степень доступности земельных участков для предприятий малого и среднего предпринимательства на частном (вторичном) рынке и государственном (первичном) рынке? (укажите не более одного варианта ответа в каждом столбце)
	Сегмент рынка

Оценка доступности
	На частном рынке
	При предоставлении участков органами власти

	1. Доступ крайне ограничен
	Ο
	Ο

	2. Доступ в значительной мере осложнен рядом ограничений
	Ο
	Ο

	3. В целом доступны, однако существуют отдельные ограничения
	Ο
	Ο

	4. Вполне доступны
	Ο
	Ο

	5. Затрудняюсь ответить
	Ο
	Ο


10. Как Вы можете оценить влияние перечисленных ниже факторов на проблему доступности земельных участков для субъектов малого и среднего предпринимательства? (укажите не более одного варианта ответа в каждой строке)
	Оценка

Факторы
	не влияет
	влияет в незначи​тельной мере
	сущест​венный, но не перво​степенный фактор
	один из важ​нейших фак​торов
	за​труд​няюсь отве​тить

	1. Ценовая ситуация на рынке
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	2. Невозможность конкурировать с покупателями из числа крупного бизнеса
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	3. Монополизированность рынка фирм, оказывающих посреднические услуги по сопровождению сделок с землей
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	4. Сложность успешного прохождения процедуры предоставления земельных участков органами государственной власти или местного самоуправления
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	5. Другой фактор (укажите какой)

 
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο


11. Насколько Вы согласны с нижеприведенными утверждениями? (укажите не более одного варианта ответа в каждой строке)
	Оценка согласия

Утверждение
	совер​шенно не со​гласен
	скорее не со​гласен
	от​части согла​сен, от​части – нет
	скорее согла​сен
	полно​стью согла​сен
	за​труд​няюсь отве​тить

	1. Частный рынок земельных уча​стков отличается высокой степе​нью монополизированности
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	2. В ряде случаев имеет место аф​филированность компаний и чи​новников, принимающих решения в сфере регулирования земельных отношений
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	3. Чиновники зачастую тесно свя​заны с нелегальными структу​рами, влияющими на принятие решений о предоставлении зе​мельных участков
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	4. Процедура предоставления зе​мельных участков не является публичной и в достаточной мере прозрачной
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	5. Чиновники удерживают компа​нии от подачи заявлений на приобретение земли в собственность, из-за этого компании даже не пытаются сделать это, а получают землю только в аренду
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	6. Издержки на проведение землеустройства запретительно высоки для предприятий малого и среднего бизнеса
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	7. Издержки на проведение инженерных коммуникаций крайне высоки и зачастую сравнимы со стоимостью самого земельного участка
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο

	8. Органы государственной власти и местного самоуправления не уделяют проблеме доступности земли для предприятий малого и среднего бизнеса достаточного внимания
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο
	Ο


--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Деятельность ТПП по улучшению ситуации на рынке земельных участков

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

12. Охарактеризуйте деятельность Вашей палаты, направленной на решение проблемы доступности земельных участков для предприятий малого и среднего бизнеса, активность палаты за период 2003-2005 гг. (впишите ответ в произвольной форме).

____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

13. Как Вы считаете, какие первоочередные меры должны предприниматься для улучшения ситуации на рынке земельных участков и повышения их доступности для предприятий малого и среднего бизнеса? (впишите ответ в произвольной форме).

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

14. Как Вы считаете, по каким направлениям может вестись работа ТПП РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ, нацеленная на улучшение ситуации, стимулирование благоприятного развития рынка земельных участков и повышения их доступности для предприятий малого и среднего бизнеса? Какие меры могут при этом применяться? (впишите направления активности и меры, доступные ТПП РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ, не более 5 направлений). 

	
	Направления активности
	Меры

	1
	
	

	2
	
	

	3
	
	

	4
	
	

	5
	
	


15. Какой может быть роль региональных и муниципальных ТПП в реализации таких мер? (впишите ответ в произвольной форме)
Региональные ТПП:
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Муниципальные ТПП:
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Информация об Автономной 
некоммерческой организации «Информационно-консультационный центр "Бизнес-Тезаурус"


Автономная некоммерческая организация «Информационно-консультационный центр “Бизнес-Тезаурус”» была учреждена Институтом стратегического анализа и развития предпринимательств (ИСАРП) в начале 1998 года. В настоящее время учредителями «Бизнес-Тезаурус» являются Международный Институт гуманитарно-политических исследований (ИГПИ) и ряд других лиц.

Коллективом АНО “ИКЦ “Бизнес-Тезаурус” реализуются проекты в рамках реформы технического регулирования, защиты конкуренции, ведется работа по диагностике предпринимательской среды, анализу проблем предприятий крупного, среднего и малого бизнеса, а также проблем частных (индивидуальных) предпринимателей и выработке рекомендаций для решения этих проблем. На основе этого готовятся исследовательские материалы, научно-методические пособия, справочные и информационно-аналитические издания, аналитические записки для органов государственной и местной власти, предпринимателей и менеджеров, представителей научной и преподавательской среды.

Основными направлениями работы ИКЦ «Бизнес-Тезаурус» в настоящее время являются:

· проведение научных и практических исследований по проблемам становления, функционирования и развития предпринимательского сектора экономики, малого и среднего бизнеса с точки зрения оптимизации внешней (правовой, экономической, организационной) среды; 

· мониторинг предпринимательства, осуществляемый на основе обследования предприятий, а также опросов представителей государственной и муниципальной власти, институтов рыночной инфраструктуры; 

· разработка и экспертиза законопроектов и иной нормативно-правовой базы, регулирующей различные стороны предпринимательской деятельности в России (в том числе в области технического регулирования); 

· разработка концепции государственного регулирования предпринимательства; 

· анализ и разработка программ поддержки предпринимательства; 

· подготовка справочных и информационных изданий, деловой информации, разработка методических материалов для предприятий; 

· консультирование представителей органов власти и предпринимателей по вопросам становления, функционирования и развития предпринимательства, различным аспектам предпринимательской деятельности и ее регулирования в России.

ИКЦ «Бизнес-Тезаурус» реализовывал проекты в рамках грантов и заказов Мирового Банка, World Economic Forum (Швейцария, Давос), Агентства США по международному развитию (USAID), программы Европейского Сообщества ТАСИС, Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации, Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации, Министерства образования и науки Российской Федерации, Федеральной антимонопольной службы Российской Федерации, Госкомстата РФ, Бюро экономического анализа, Фонда «Евразия», Московского общественного научного фонда, Института экономики переходного периода, Федерального фонда поддержки малого предпринимательства, Правительства г.Москвы (Департамент развития и поддержки малого предпринимательства), ТПП РФ, Академии менеджмента и рынка и т.д.

Информация о деятельности организации, выполненных проектов и их результаты находится на Интернет сайте www.nisse.ru
Президент АНО «ИКЦ «Бизнес-Тезаурус» – Буев 
Владимир Викторович 

e-mail: buyev@nisse.ru
Генеральный директор – Шестоперов Олег Михайлович.

e-mail: olshest@nisse.ru
Адрес: 107031, Москва, Рождественка, д. 6/9/20 стр.1, тел./факс (495) 628-87-14

ПРОЕКТЫ, РЕАЛИЗОВАННЫЕ В 1999-2006 гг.


2005-2007 – «Гармонизация норм законодательства о конкуренции», проект финансируется европейской программой помощи (EuropeAid Programme, ранее - ТАСИС), бенефициаром проекта является Федеральная антимонопольная служба Российской Федерации. Исполнители проекта: Консорциум европейских организаций, с российской стороны ответственным исполнителем проекта является Автономная некоммерческая организация «Информационно-консультационный центр «Бизнес-Тезаурус».

2006 – «Разработка предложений по развитию рынка недвижимости и земли с целью учета интересов малого и среднего бизнеса (роль ТПП РФ и территориальных ТПП)» по заказу Торгово-промышленной палаты Российской Федерации.

2006 – «Анализ состояния системы технического регулирования и разработка рекомендаций по ее совершенствованию, разработка рекомендаций по разработке и подготовке к принятию проектов технических регламентов», работа выполнена с привлечением в качестве соисполнителей Фонда «Бюро экономического анализа», ООО «ИКЦ «Промтехбезопасность» и ООО «ВНИИС» по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2006 – «Разработка предложений по формированию организационно-методической документации на основе нового законодательства о государственных закупках», заказчик ГОУ «Государственный университет – Высшая школа экономики» в рамках государственного контракта с Министерством промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005-2006 – «Разработка нормативных требований  к испытаниям трубопроводов на прочность и плотность соединений трубопроводов и к учету факторов деградации основного металла и сварных соединений при диагностировании трубопроводов, контроле основного металла и сварных соединений, определении остаточного ресурса трубопроводов и продления срока их эксплуатации», заказчик – ООО «ФФПК МЕЛАКС».

2004-2005 – «Дерегулирование экономики и устранение административных барьеров. Российская Федерация», проект финансировался европейской программой помощи (EuropeAid Programme, ранее - ТАСИС), бенефициар проекта – Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации, исполнители проекта: Консорциум организаций во главе с компанией «IMC Сonsulting», с российской стороны ответственный исполнитель проекта – Автономная некоммерческая организация «Информационно-консультационный центр «Бизнес-Тезаурус».

2005 – «Изучение процедур, связанных с получением земли и недвижимости в регионах Российской Федерации» (Land and Real Estate Transaction Survey in the Russian Federation). Данное исследование являлось одним из компонентов долгосрочного проекта «Исследование административных барьеров на пути инвестиций в Российской Федерации», который реализуется в России с 2000 года на основании соглашения между Правительством РФ и Мировым банком (World Bank). Исследование проводилось под эгидой ФИАС (FIAS – Foreign Investment Advisory Service) – Консультативной службы по иностранным инвестициям, которая является совместной службой Международной финансовой корпорации (IFC) и Мирового банка и финансируется рядом зарубежных доноров. Бенефициарами проекта являлись Министерство экономического развития и торговли РФ и Федеральная антимонопольная служба РФ. ФИАС для проведения исследования привлек две российские компании: Агентство «Медиа Навигатор» (г. Нижний Новгород) и Информационно-консультационный центр «Бизнес-Тезаурус» (г. Москва).

2005 – «Разработка концепции и технического задания на разработку проекта федерального закона «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в связи с созданием системы объединенных государственных информационных ресурсов данных о юридических лицах» по заказу ЗАО «АК Консалтинг» согласно условиям Государственного контракта на выполнение работ по теме «Разработка методологии  объединения  федеральных информационных ресурсов, создаваемых на основе данных обязательной отчетности юридических лиц, в рамках единой государственной системы управления и передачи данных» в рамках реализации программных мероприятий ФЦП «Электронная Россия (2002-2010 годы)».

2005 – разработка проекта технического регламента «О безопасности технических систем  диспетчерского управления энергосистемами» по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации. Соисполнителем стал Национальный институт промышленного развития.

2005 – разработка проекта технического регламента «О безопасной эксплуатации гидросооружений и гидротехнического оборудования электрических станций» по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации. Соисполнителем стал Национальный институт промышленного развития.

2005 – «Разработка методических рекомендаций по определению стоимости работ по разработке проектов технических регламентов», по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005 – «Создание комплексной информационно-аналитической системы полного цикла конкурсного размещения разработки технических регламентов», по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005 – «Разработка методов оценки регулирующего воздействия  при принятии новых и оценке действующих законодательных актов в сфере государственной промышленной политики», по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005 – «Оценка конкурентоспособности действующих и потенциально-перспективных отраслей российской экономики и выработка рекомендаций по их развитию», по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005 – «Анализ возможностей применения механизмов саморегулирования отдельных секторов экономики для целей разработки, принятия, применения и исполнения требований на добровольной основе и оценки соответствия», по заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2005 – «Создание на сайте ФАС информационной базы на английском языке, содержащей нормативно-правовые документы, регламентирующие осуществление в Российской Федерации конкурентной политики и регулирование деятельности субъектов естественных монополий», по заказу Федеральной антимонопольной службы (ФАС России).

2005 – «Разработка схемы организационной структуры единой системы документооборота при кадастровом учете земельных участков, техническом учете зданий и сооружений и регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и типовых соглашений участников межведомственного взаимодействия», по заказу ЗАО «РесЭко», в интересах Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации.

2005 – «Разработка методики определения монопольно высокой и монопольно низкой цены, включая методы определения необоснованных затрат и завышенной прибыли хозяйствующих субъектов», заказчик – Федеральная антимонопольная служба России.

2005 – «Исследование и разработка финансово-экономических нормативов преобразования организаций сферы образования и науки в организации новых организационно-правовых форм», проект выполнен по заказу Министерства образования и науки Российской Федерации.

2005 – «Исследование  финансово-экономических аспектов методики оценки инвестиционных возможностей подведомственных Минобрнауки России, федеральным службам, федеральным агентствам организаций образования и науки, а также отдельных наиболее  значимых бюджетных учреждений образования и науки», проект выполнен по заказу Министерства образования и науки Российской Федерации.

2005 – «Обследование представительств иностранных транспортных компаний и российских импортеров строительных услуг» по заказу Фонда «Бюро экономического анализа» (на средства Мирового Банка) в рамках реализации проекта «Развитие системы государственной статистики» (STASYS).

2005 – «Подготовка обоснования и предложений по изменению Федерального закона «О приватизации государственного и муниципального имущества». По заказу Торгово-промышленной палаты Российской Федерации.

2004-2005 – «Оптимизация муниципальных процедур регулирования предпринимательской деятельности в Нижнесергинском МО Свердловской области». По заказу Корпорации «Фонд Евразия».

2004 – «Разработка и реализация концепции формирования единого механизма (регламентов) государственной регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна». По заказу Государственного образовательного учреждения «Учебно-методологический центр при министерстве Российской Федерации по налогам и сборам» в рамках государственного контракта с Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации.

2004 – «Разработка предложений по внесению изменений и дополнений в законодательные акты Российской Федерации в связи с введением в действие Федерального закона «О техническом регулировании». По заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2004 – «Разработка рекомендаций по организации и проведению конкурсов на получение бюджетного финансирования на разработку технических регламентов». По заказу Министерства промышленности и энергетики Российской Федерации.

2004 – «Разработка механизмов однозначной идентификации данных о физических лицах и объектах недвижимости, хранящихся в различных информационных системах органов государственной власти и местного самоуправления». По заказу Минэкономразвития России в рамках мероприятий ФЦП «Электронная Россия (2002 – 2010 годы)». Соисполнителями стали АНО «Российский независимый институт социальных и национальных проблем» и ООО НПП «Компьютерные технологии».
2004 – «Разработка и реализация концепции формирования единого механизма (регламентов) государственной регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна»». По заказу Минэкономразвития России в рамках мероприятий ФЦП «Электронная Россия (2002 – 2010 годы)».
2004 – «Экспертное сопровождение выполнения плана законотворческих работ Федеральной антимонопольной службы» по заказу Федеральной антимонопольной службы Российской Федерации (ФАС России).

2004 – «Анализ законодательства Российской Федерации, регулирующего образование и функционирование профессиональных ассоциаций, являющихся инструментом саморегулирования секторов экономики» в рамках контракта Минэкономразвития России.

2004 – «Изучение влияния специальных режимов налогообложения на условия развития малого и среднего предпринимательства с 1 января 2003 г. и выработка предложений по дальнейшему улучшению положения», заказчик Торгово-промышленная палата РФ. 

2003-2004 – проект по созданию в сети Интернет специализированной информационной системы «Информационный портал малого предпринимательства». Работа выполнена в рамках программы ФЦП «Электронная Россия (2002-2010 годы)» по заказу ЗАО «Рэйс-Коммуникейшн».

2003 – «Анализ состояния и перспектив развития малого предпринимательства в Тверской области». Проект реализован по заказу Департамента экономики и промышленной политики Тверской области.

2003 – «Разработка проектов  нормативных и правовых актов, направленных на регулирование отношений в области разработки и использования ИКТ и их применения в социально-экономической сфере». Проект реализован по заказу Министерства экономического развития и торговли РФ, НО ФЭИ ”Новая экономика”, ООО «Парк-Медиа-Консалтинг», ООО «Юристаф» и Государственного Университета – Высшая школа экономики.

2003 – «Формы и методы предотвращения и пресечения производства и реализации продукции, не соответствующей требованиям по безопасности». Проект реализован по заказу Министерства экономического развития и торговли РФ.

2003 – «Разработка подходов к оценке экономической эффективности применяемых форм технического регулирования на основе оценки рисков» Проект выполнен по заказу Министерства экономического развития и торговли РФ.

2003 – «Разработка рекомендаций и предложений по использованию стандартов, необходимых для распространения ИКТ. Разработка предложений по развитию в Российской Федерации рынка  программного обеспечения со свободной лицензией. Разработка методических рекомендаций по использованию программного обеспечения со свободной лицензией в деятельности органов государственной власти Российской Федерации». Проект реализован по заказу Министерства экономического развития и торговли РФ в рамках проекта ООО «Альт-Линукс».

2003 – «Исследование проблем в сфере малого предпринимательства, возникающих при присоединении Российской Федерации  к Всемирной торговой организации». Проект реализован по заказу Министерства РФ по антимонопольной политике и поддержке предпринимательства.

2003 – «Разработка организационно-методологических подходов к совершенствованию методики досчетов объемов внешней торговли». Проект выполнен по заказу АНО "Проекты для будущего: научные и образовательные технологии" в рамках договора на оказание консультационных услуг между Фондом "Бюро экономического анализа" и консорциумом компаний АНО "Проекты для будущего: научные и образовательные технологии" и АНО "ИКЦ "Бизнес-Тезаурус".

2003  – «Разработка предложений по совершенствованию законов, связанных с дерегулированием предпринимательской деятельности («О защите прав юридических и индивидуальных предпринимателей при проведении государственного контроля /надзора/», «О государственной регистрации юридических лиц», «О лицензировании отдельных видов деятельности») и по внесению изменений в закон «О милиции». Проект реализован по заказу Торгово-промышленной палаты РФ.

2002-2003  – «Анализ тенденций развития ИКТ и их применения в социально-экономической сфере». Проект выполнен по заказу ООО «Мендель Инфо Маркетинг» (Издательский дом «Компьютерра») в рамках проекта Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации.

2002 – «Анализ состояния контрольно-разрешительной деятельности на территории города, включая оценку эффективности применяемых мер по дерегулированию экономики, и выработка предложений по дальнейшему упорядочению государственного контроля и устранению административных барьеров при развитии предпринимательства». Проект реализован по заказу Департамента поддержки и развития малого предпринимательства Правительства г. Москвы.

2002 – проект «Методологические рекомендации по ретроспективной корректировке динамических рядов производства промышленной продукции в натуральном выражении (для полного круга предприятий) с учетом результатов сплошного обследования малых предприятий». Проект реализован по заказу Государственного комитета Российской Федерации по статистике.

2002 – проект «Разработка предложений по снижению административных барьеров и демонополизации сектора информационных коммуникационных технологий (ИКТ)». Часть 2. Проект выполнялся по заказу Фонда «Новая экономика» в рамках проекта Министерства экономического развития и торговли РФ.

2002 – проект «Разработка предложений по снижению административных барьеров и демонополизации сектора информационных коммуникационных технологий (ИКТ)». Часть 1. Проект выполнен по заказу Института экономики переходного периода (ИЭПП) в рамках проекта Министерства экономического развития и торговли РФ.

2002 – проект «Обследование региональных затрат в области контроля и администрирования в России (опрос предприятий в Калининградской области)». Проект выполнен по заказу Российского независимого института социальных и национальных проблем (проект Международной консультационной службы по иностранным инвестициям, средства Мирового Банка).

2002  – «Методологические рекомендации по ретроспективной корректировке динамических рядов производства промышленной продукции в натуральном выражении (для полного круга предприятий) с учетом результатов сплошного обследования малых предприятий». Проект реализован по заказу Государственного комитета Российской Федерации по статистике.

2002 – «Разработка проекта федерального закона «О саморегулируемых организациях». Проект реализован по заказу Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации.

2002 – «Специальные режимы налогообложения для малого предпринимательства. Законодательная и правоприменительная практика в России и зарубежных странах. Концепции, рекомендации, предложения». Проект реализован по гранту Московского общественного научного фонда (средства USAID).

2001 – «Методологические положения по формированию информационных ресурсов деятельности малых предприятий при использовании сплошного и выборочных методов обследования (в части согласования результатов сплошного и выборочного обследования малых предприятий)». Проект реализован по заказу Государственного комитета Российской Федерации по статистике.

2001  – «Прогноз развития малого предпринимательства на период до 2004 года». Проект выполнен по заказу Федерального фонда поддержки малого предпринимательства.

2001 – «Проведение научно-исследовательских работ по исследованию эффективности мер поддержки малого предпринимательства в различных отраслях экономики. Разработка концептуальных подходов к поддержке малого предпринимательства на период с 2002 до 2004 года». Проект выполнен по заказу Федерального фонда поддержки малого предпринимательства.

2001 – «Разработка и экспертиза поправок к федеральному закону № 88 «О государственной поддержке малого предпринимательства в Российской Федерации». Проект выполнен по заказу Академии менеджмента и рынка (на средства гранта USAID).

2001 – «Проведение исследования по изучению потребностей и спроса на различные финансовые услуги в целом и на услуги по микрокредитованию и гарантиям для субъектов малого предпринимательства. Разработка рекомендаций по практике применения микрокредитования и гарантий». Проект реализован по заказу Академии менеджмента и рынка (средства гранта USAID).

2001 – «Разработка механизма упорядочения контрольно-разрешительной деятельности, осуществляемой Центром государственного санитарно-эпидемиологического надзора в г.Москве, Управлением Государственной инспекции по торговле, качеству товаров и защите прав потребителей по г.Москве и правоохранительным органам в отношении субъектов малого предпринимательства». Проект реализован по заказу Департамента поддержки и развития малого предпринимательства Правительства г. Москвы.

2001 – «Разработка комплексного организационно-правового механизма упорядочения государственного контроля за предпринимательской деятельностью на территории г.Москвы, включая подготовку проектов нормативно-правовых актов, регулирующих порядок его осуществления». Проект реализован по заказу Департамента поддержки и развития малого предпринимательства Правительства г. Москвы.

2000 – «Разработка механизма упрощения форм и процедуры предоставления статистической, бухгалтерской и иной отчетности субъектов малого предпринимательства в уполномоченные органы государственной власти и управления РФ и г. Москвы». Проект реализован по заказу Департамента поддержки и развития малого предпринимательства Правительства г. Москвы.

2000 – «Исследование успешных практик регистрации и ликвидации субъектов предпринимательства». Проект реализован по заказу Института социально-экономического анализа и развития предпринимательства (по гранту Фонда «Евразия»).

2000 – «Исследование делового климата малых и средних предприятий» (Small and Medium-sized Enterprise (SME) Business Climate Survey). Проект реализован совместно Институтом социально-экономического анализа и развития предпринимательства, Информационно-консультационным центром «Бизнес-Тезаурус» и Фондом поддержки и развития предпринимательских структур по заказу Агентства США по международному развитию (USAID). 

2000 – «Исследование и разработка рекомендаций по оптимизации процесса регистрации и ликвидации субъектов предпринимательства в пяти регионах РФ». Проект реализован при финансовой поддержке фонда «Евразия» за счет средств гранта, предоставленного Агентством США по международному развитию (USAID).

2000 – «Составление базы данных по инфраструктуре предпринимательства Российской Федерации». Проект реализован по заказу ГП МЦСЭИ «Леонтьевский центр».

1999-2000 – проект Всемирного экономического Форума в Давосе, касающегося конкурентоспособности различных стран в мире («Глобальная конкурентоспособность»).

1999 – «Разработка организационно-правового механизма упорядочения контрольно-разрешительной деятельности государственных органов, осуществляемой в отношении субъектов малого предпринимательства, включая подготовку изменений в действующую нормативно-правовую базу и обеспечение создания и функционирования постоянно действующих в административных округах комиссий по комплексной постановке на учет субъектов малого предпринимательства Москвы, прошедших государственную регистрацию». Проект реализован по заказу Департамента поддержки и развития малого предпринимательства Правительства  г. Москвы.
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� Данные Федеральной службы государственной статистики за 2004 год.


� Анкета, использованная для целей данного исследования, представлена  в  Приложении.


� Литвак Е.Г., Злыгостев Н.Н., Харченко В.А. Анализ состояния в области нормативно-правового регулирования земельных отношений в Российской Федерации и предложения по его совершенствованию/ АНО ИКЦ «Бизнес-Тезаурус». Москва, 2005.


� Более подробный анализ – см., например: Литвак Е.Г., Злыгостев Н.Н., Харченко В.А. Анализ состояния в области нормативно-правового регулирования земельных отношений в Российской Федерации и предложения по его совершенствованию/АНО ИКЦ «Бизнес-Тезаурус». Москва, 2005.


� Всего в ответ на запрос, направленный во все территориальные ТПП, было получено 24 анкеты из 12 регионов (в том числе 7 анкет из местных торгово-промышленных палат, 17 – из региональных).


� «Исследование сделок с землей и недвижимостью в Российской Федерации». Консультативная служба по иностранным инвестициям, совместная служба Международной финансовой корпорации и Всемирного банка (FIAS). www.fias.org.


� «Исследование сделок с землей и недвижимостью в Российской Федерации». Консультативная служба по иностранным инвестициям, совместная служба Международной финансовой корпорации и Всемирного банка (FIAS). www.fias.org.


� Получение земельного участка в аренду для строительства, получение земельного участка в собственность/аренду на торгах, получение в собственность/аренду земельных участков, на которых расположены здания, получение в аренду объекта недвижимости без процедуры торгов.





� www.fas.gov.ru.


� Недоступная земля//Ведомости. 13.06.2006.


� Подразумеваются территориальные палаты, попавшие в указанную выборку и размещающие на сайтах информацию о структуре своей ТПП.
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