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[bookmark: _Toc513840520]ВВЕДЕНИЕ
Развитие рыночных отношений в России оказало серьезное влияние на многие традиционные устои и уклады различных сфер жизни. Серьезным изменениям подверглись в том числе экономическая наука и практика, что неотвратимо привело к пересмотру взглядов относительно имущественных отношений и способов ведения хозяйства. 
Так, появилась частная, государственная, муниципальная и множество других форм собственности. Большинство материальных объектов участвуют в рыночном обороте через заключение сделок купли-продажи, передачи имущества в залог, процедура наследования, передаче в доверительное управление, сдача в аренду и т.д.
Имущественные отношения имеют давнюю историю, которая развивалась на протяжении всего существования общества, интересно, что с течением времени отношения очень сильно менялись, но один из древнейших комплексов имущественных отношений дошел до наших дней – аренда. За все время было зафиксировано огромное множество различных категорий, передаваемых во временное пользование, одной из таких категорий является земля.
Формирование рынка земли – это длительный исторический процесс, предполагающий, прежде всего, создание института частной собственности на землю. Интересно, что в нашей стране, на протяжении разных исторических периодов частная собственность на землю то появлялась, в различных, в том числе, специфических формах, то снова была отменена. 
Вплоть до начала проведения рыночных реформ первой половины 90-х годов ХХ века была установлена частная собственность на землю, которая сохраняется и по сей день. Таким образом, долгое время она не была вовлечена в хозяйственный оборот, не имела форму купли-продажи, залога, аренды, т.е. не являлась объектом имущественных отношений. Однако, в это же время арендные отношения в контексте государственной и муниципальной собственности под влиянием национальных особенностей и исторических конъюнктур активно развивались на западе. Существенное влияние на арендные отношения оказала теория прав собственности Р. Коуза, А.Алчияна, Д.Норта, О.Уильямсона, теория агентских отношений, теория размещения Й. Тюнен, А. Вебер, В. Кристаллер и многие другие. 
Причиной такого широкого спектра исследований стало развитие предпринимательской деятельности, как следствие, необходимость обеспечения конкурентоспособности, в том числе путем сокращения затрат за счет аренды государственных и муниципальных земельных участков. Аренда дает существенные преимущества при ведении предпринимательской деятельности, однако существующие особенности и проблемы в нашей стране способны иногда почти полностью их нивелировать, оставляя потенциал нераскрытым и по сей день, чем и обусловлен выбор данной темы для рассмотрения в ходе выпускной квалификационной работы.
Цель моей работы заключается в выявлении необходимых для развития арендных отношений, возникающих в сфере государственной и муниципальной собственности, мер исходя из национальных особенностей нашего государства.
Объектом изучения данной дипломной работы являются отношения в сфере аренды в России с точки зрения перспектив их развития.
Предмет – комплекс необходимых мер для популяризации арендных отношений государственной и муниципальной собственности.
Для реализации заданной цели в рамках работы необходимо решить следующие задачи:
1. Изучить историю развития арендных отношений на основании работ отечественных и западных экономистов в области права собственности.
2. Рассмотреть сущность, содержание и процесс реализации отношений в сфере аренды.
3. Определить характерные черты и национальные особенности в контексте государственной и муниципальной собственности.
4. Изучить существующие проблемы в сфере арендных отношений.
5. Сформулировать предложения по урегулированию этих проблем.
Реализация обозначенных целей и задач обусловила структуру и логику данной выпускной квалификационной работы. Представленной исследование условно разделено на три части. В первой главе изучена история становления и развития отношений в сфере аренды в общем и государственной и муниципальной собственности в частности, рассмотрено формирование научной мысли на этот счет, описана сущность, содержание и реализация с экономической и правовой точек зрения. Во второй представлен обзор механизмов функционирования арендных отношений в контексте государственной и муниципальной собственности, выявлены наиболее яркие проблемы, проанализированы их последствия. Третья глава посвящена рассмотрению вариантов по преодолению обозначенных проблем, а также эффектов их воздействия. 
При написании выпускной квалификационной работы  была использована научная литература различных авторов, периодические издания, данные статистики. Представленные схемы и таблицы были составлены согласно информации взятой из официальных данных федеральной службы государственной статистики, монографий и различных периодических изданий. Рассмотрение финансового механизма, выявление особенностей и проблем было произведено на основании публикаций авторитетных специалистов, представителей различных школ в области экономической мысли.


[bookmark: _Toc513840521]ГЛАВА 1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ АРЕНДНЫХ ОТНОШЕНИЙ
[bookmark: _Toc513840522]1.1. Сущность и содержание арендных отношений.
Словарь финансовых терминов Финам определяет понятие аренда, как имущественный наем; договор, по которому собственник (арендодатель) передает арендатору в срочное владение и пользование имущество (арендуемые активы), необходимое для самостоятельного ведения хозяйственной деятельности за соответствующую (арендную) плату. Договором об аренде может быть предусмотрена возможность выкупа арендуемого имущества. Различают краткосрочную аренду (рентинг), среднесрочную аренду (хайринг) и долгосрочную аренду (лизинг). Таким образом, арендные отношения – это отношения между арендатором и арендодателем.[footnoteRef:1] [1:  Служба тематических толковых словарей. URL: http://www.glossary.ru (дата обращения 8.03.2018).] 

В России арендные отношения рассматриваются в 34 главе Гражданского кодекса РФ, в ней определяются понятия объекта, субъекта арендных отношений, а также общие положения договора аренды. Так, субъектами арендных отношений являются арендодатель, т.е. собственник имущества или его законный представитель,  и арендатор. А объектом аренды может стать практически любой материальный предмет, например, земельные участки; предприятия; обособленные природные объекты; имущественные комплексы; здания; оборудование; сооружения; транспортные средства; и т.д. Причем, доход, который будет получен в результате использования арендованного имущества является собственностью арендатора. 
Однако важно, отметить, что использование этого предмета должно осуществляться строго в соответствии с договором аренды или, если это не предусмотрено договором, то в соответствии с его назначением, и не должно приводить к потере его целостности, трансформации структуры, изменению основных свойств или уменьшению количества.[footnoteRef:2] Допустимым является только нормальный амортизационный износ, обусловленный естественными физическими и химическими процессами при условии стандартной эксплуатации предмета.  [2:  Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая. Раздел IV. Отдельные виды обязательств. Гл. 34. Аренда. Ст 606-670.  От 18.04.2018. URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).
] 

Несложно заметить некоторое сходство между арендными отношениями, отношениями кредитования и отношениями купли-продажи. Однако не смотря на кажущуюся близость этих понятий, между ними существует качественное различие. Для того, чтобы лучше понять это различие, следует обратиться к, так называемому, «перечню Оноре», еще иногда его называют «полный пучок прав». Автором этой теории является английский юрист А.Оноре, который в 1961 г. предложил полный набор прав, состоящий из 11 позиций, каждая из которых воспринимается как санкционированная обществом поведенческая модель поведения во взаимоотношениях между людьми. Другой известный ученный, американский экономист Пол Хейн в своей работе «Экономический образ мышления» тоже поднимает тему прав собственности, называя их «правилами игры», и приходит к выводу о том, что именно они выступают главным фактором в формировании процесса спроса и предложения в обществе.[footnoteRef:3] [3:  Хейл П., Экономический образ мышления /П. Хейл//- Пер. с англ. М.: "Каталаксия", -  1997. – С. 704.] 

 Стоит отметить, что чаще всего, когда говорят на тему прав собственности, не рассматривают всю плеяду, выделяя три основных: 
1. Владение
2. Пользование
3. Распоряжение.
Таким образом, существенное отличие между отношениями аренды и купли-продажи связано с понятиями права собственности и распоряжения. По договору купли-продажи покупатель приобретает право собственности на вещь, это означает, что в отношении своего имущества собственник имеет следующие правомочия: владения, пользования и распоряжения. Таким образом, собственник может совершать любые действия со своим имуществом, если они не нарушают права других членов общества, т.е. не противоречат закону. А в соответствии с договором аренды, арендатор получает право пользования и владения, но право распоряжения остается у арендодателя.
Рассмотри каждое понятие более подробно[footnoteRef:4]: [4:  Энциклопедия Экономиста. URL: http://www.grandars.ru  (дата обращения 08.03.2018).] 

· Право владения означает возможность физического обладания вещью, хозяйственного воздействия на вещь. При этом следует иметь ввиду, что кроме собственников законными владельцами вещей могут быть лица владеющие недвижимым имуществом по договору, например, в силу соглашения об аренде.
· Право пользования есть право извлекать полезные свойства вещи путем ее эксплуатации, применения. В процессе использования имущество либо полностью потребляется, либо изнашивается (амортизируется). Право пользования тесно связано с правомочиями владения, поскольку по общему правилу, пользоваться имуществом, можно только владея им.
· Право распоряжения понимается как право определять юридическую судьбу вещи (продать, подарить, передать в аренду).
Из этого следует, что права владения и пользования могут принадлежать не только собственнику, но и другим лицам, получившим эти правомочия от собственника. А право распоряжения реализуется только собственником или другими лицами, но только по его прямому указанию. В результате заключения договора аренды, арендатор получает право на все выгоды полученные в ходе использования взятого в аренду имущества. При этом собственник объекта не может никак претендовать на результаты хозяйственной деятельности с участием своего имущества в течении всего времени действия договора. 
Данное утверждение следует из закона,  действует всегда и не противоречит действительности, даже если, согласно договору аренды, в качестве арендной платы арендатором предусмотрена передача части произведенной продукции арендодателю. В этом случае произведенная продукция все равно является собственность арендатора, а арендодателю она передается в качестве эквивалента денежным средствам.  Таким образом, пользователь арендованного имущества, хоть и не получает право собственности на объект аренды, но приобретает право на владение, пользование и распоряжение результатами деятельности этого имущества, т.е. приобретает право собственности на них.
Можно говорить о том, что при заключении договора аренды арендатор приобретает права собственности на выгоды от нанимаемого имущества, значит эти выгоды становятся предметом покупки (продажи), однако, они не могут существовать отдельно от объекта, который их производит.
Фактически в этом и заключается сущность аренды: она представляет собой покупку будущих выгод (например, продукции) от пользования имуществом, т.е. как и в случае договора купли-продажи, имущество приобретается для дальнейшего использования.[footnoteRef:5]   Единственная разница между ними в правомочиях и от этого возникающих обязанностей у субъектов арендных отношений. [5:  Ковалев В.В. Учет, анализ и бюджетирование лизинговых операций: теория и практика./ В.В. Ковалев 3-е изд., перераб. и доп.-М.: Финансы и статистика, 2005. – С. 512 - с. 14.] 

Стоит отметить, что долгое время институт частной собственности не изучался должным образом, так известный американский экономист Армен Алчиан в своих работах уделяет этой проблеме большое внимание. Обратившись к Справочнику Американской экономической ассоциации, который был издан в середине 1970-х годов, он обратил внимание на отсутствие определения понятий «собственность» или «права владения», а собственность государственных, некоммерческих муниципальных организаций подается так, будто «по своему содержанию она не отличается от стандартных прав частной собственности».[footnoteRef:6] Другой известный американский экономист Стивен Чен в одной из своих работ утверждает, что обсуждение прав собственности в научной среде считалось «запретной зоной».[footnoteRef:7] [6:   Armen Alchian,  The Economics of Property Rights, ed. Eirik Furubot n and Svetozar Pejovich., Cambridge , Mass. 1974 г.]  [7:  Steven N. S. Cheung, "The Contractua l Natur e of the Firm, " Journal of Law and Economics 26. 1983. с. 20.] 

Том Бетелл в своей книге «Собственность и процветание» пишет, что такая ситуация могла сложиться из-за особого отношения к правам собственности и ощущения их незыблемости, а значит, проблема защиты этих прав не стояла, а обсуждения казались излишними. Поэтому, когда к середине 19 века, когда частная собственность стала объектом нападок экономисты почти ничего не написали в ее защиту. Другой американский экономист, представитель традиционного институционализма Джон Р. Коммонс подтверждает эту идею, в своей книге «Правовые основания капитализма» он пишет, что частную собственность «экономисты XIX века принимали и брали как данность, не исследуя».[footnoteRef:8]  [8:  John R. Commons, The Economics of Collective Action (Ne w York: Macmillan, 1950), 43.] 

Интересно, посмотреть на арендные отношения с точки зрения Теоремы Коуза.[footnoteRef:9] Суть теоремы в том, что: если права собственности на активы четко определены, и трансакционные издержки, связанные с обменом этими активами, равны нулю, то результирующее размещение активов будет эффективным, каким бы ни было изначальное распределение прав собственности на них.  [9:  Коуз Р. Фирма, рынок и право / Пер. с англ. М.: Новое издательство, 2007. — С. 224.] 

Однако чаще всего в реальной жизни складываются ситуации, при которых трансакционные издержки не просто не равны нулю, но и оказываются очень значительными. Отсюда следует, что изначальное распределение прав собственности оказывает большое значение на эффективность ведения хозяйственной деятельности. Когда большинство земельных участков принадлежат физическим и юридическим лицам, рациональное распределение прав собственности оказывается затруднительным, что рано или поздно приведет к росту трансакционных издержек. 
Ситуация в корне меняется, когда мы рассматриваем институт аренды, во-первых, государство может влиять на ведение того или иного вида предпринимательской деятельности, отдавая земельные участки, находящиеся в непосредственной близости друг к другу, предпринимателям смежных или дополняющих отраслей. Такое распределение окажет позитивное влияние на ведение хозяйственной деятельности, позволит свести к минимуму трансакционные издержки и, в некоторых случаях, может привести к появлению положительных внешних эффектов.
Почти все отечественные экономисты после Второй мировой войны заговорили о преимуществах государственной и муниципальной собственности, преобладание которой позволяет добиться более быстрого экономического роста, чем при частной собственности. Однако, нельзя забывать о том, что частная собственность также имеет многочисленные преимущества, не обращать внимание на которые невозможно. Обычно выделяют 4 основных блага:
· свобода;
· справедливость;
· мир;
· процветание.
Именно эти четыре постулата, по мнению многих мыслителей, для которых экономическое развитие является областью профессиональных интересов, не представляются реализуемыми в обществе, в котором отсутствует защищенная, децентрализованная частная собственность. 
Так, известный революционный деятель, идеолог одного из течений марксизма утверждал, что в отсутствие частной собственности государство, угрожая голодной смертью, может добиться беспрекословного повиновения.[footnoteRef:10]  [10:  Leon Trotsky, The Revolution Betrayed (Ne w York: Doubleday, Dora n & Co., 1937), 76.] 

Эту же мысль выразил американский экономист, обладатель нобелевской премии Милтон Фридмен, который в одном из интервью 1988 года заявил, что что «общество не может быть свободным в отсутствие частной собственности».[footnoteRef:11]  [11:  Милтон Фридмен , интервью с Томом Бетеллом, февраль 1988 г. ] 

Больше того, частная собственность выполняет еще одну важную функцию, так по мнению именитого шотландского писателя и специалиста в области права, именно собственность дает способ быть свободным и «защищенным от свободы других».[footnoteRef:12]   [12:  Jame s Boyle, Shamans, Software, and Spleens (Cambridge , Mass.: Harvar d Univ. Press, 1996), 47 .] 

Профессор Джеймс К. Уилсон отмечал в своих работах, что собственность — это «мощное противоядие против необузданного эгоизма».[footnoteRef:13] Таким образом, можно сделать вывод, что частная собственность – это своего рода компромисс между нашим стремлением к неограниченной воле и признанием того, что другие обладают сходными желаниями и правами. [13:  Jame s Q. Wilson , "A Cur e for Selfishness, " Wall Street Journal, Marc h 26, 1997] 

Однако стоит отметить, что приведенные высказывания не являются истиной в первой инстанции, вопросы собственности неразрывно связаны с историей и национальными особенностями. Данный подход неспроста является оплодом изучения по большей мере именно американских экономистов, правоведов и философов. При анализе различной литературы мне неоднократно встречались упоминания того, что этот факт вызывал удивление как у отечественных, так и у европейских иммигрантов. Конституция Соединенных штатов Америки рассматривает частную собственность в числе основных прав, так в 14-ой поправке Конституции США установлено, что все штаты без исключения не вправе «лишать кого-либо жизни, свободы или собственности без надлежащего судебного разбирательства».[footnoteRef:14] [14:  URL:  lawbook.online (дата обращения 08.03.2018).] 

Согласно американскому праву имущество делится на два типа: 
· материальное;
· идеальное.
Под «материальным» принято понимать телесное имущество, т.е. вещественное, процесс эксплуатации которого связан с физическим преобладающим, подавляющим влиянием, установленным над этим объектом. «Идеальное» - это, так называемое, бестелесное имущество, которое не имеет материальной формы, но имеет стоимость и денежную оценку. Так, например, патенты, оборотные документы, такие права на технические и нетехнические объекты, как изобретения, промышленные образцы, товарные знаки, марки,  право пользования чужой землей. Исходя из приведенных примеров, нетрудно заметить различную природу некоторых имущественных объектов, отсюда напрашивается еще одна классификация, которая разделяет имущество на:
· движимое;
· недвижимое.
Суть этой классификации интуитивно понятна по названию компонентов, так к движимому имуществу относится все имущество, что «движется», а к недвижимому – «не движется», т.е. то, что закреплено на земле или имеет тесную с ней связь. 
Принято выделять одно из очень своеобразных, а от того вызывающего большой интерес и являющегося предметом для обсуждений и многочисленных споров институтов права, которое именуется доверительной собственностью. В основе этого института лежит доверие объекта имущества со стороны обладателя права собственности в отношении третьего лица. Таким образом, мы видим своеобразное разделение права собственности, о котором говорилось выше, и именно оно лежит в основе арендных отношений.
[bookmark: _Toc513840523]1.2. История развития и становления арендных отношений. 
Анализ истории становления арендных отношений показывает, что они зародились еще в древности, и в той или иной форме всегда применялись в хозяйственной жизни. Экономисты и юристы часто любят приводить в пример, что еще в XIX веке были зафиксированы случаи, когда один человек может обрабатывать земельные угодья и заниматься посевом, при этом право прохода по этим же землям принадлежит другому человеку, а третий человек мог использовать эти земли в течение определенного времени ( как правило с начала августа, после окончания сенокоса) под пастбище, четвертый же имел право просить кредит, обеспечив его этим же земельным участком. Самое интересное в этом примере, что ни один из перечисленных людей может не являться владельцем этой земли, которому принадлежит совокупность всех этих отдельные права собственности.  
Однако арендные отношения, хоть и не во все исторические периоды в самых специфических формах существовали задолго до XIX века. Так, расцвет института частной собственности относят к греко-римскому миру, что являлось стимулом к накоплению богатства, открывало для граждан Рима и Греции возможность заниматься литературой, философией и искусствами, давало римским легионам относительное военное превосходство над соседями и соперниками. Упоминания об отношениях по временному платному пользованию чужим имуществом уже содержались во времена Древнего Вавилона, Древнего Египта и Месопотамии. Согласно некоторым упоминаниям египетские цари до-римского периода были монопольными собственниками всей земли, которую небольшими участками сдавали в аренду закабаленным крестьянам. Арендные отношения в данном временном периоде получили широкое распространение, причем условия аренды были весьма разнообразны.  В Риме были зафиксированы факты аренды городской собственности, к которой прибегали члены различных сословий. По сохранившимся документам видно, что срок аренды отсчитывался с 1 июля, а платить следовало в конце периода аренды.[footnoteRef:15] [15:  Bruc e W. Frier, Landlords and Tenants in Imperial Rome (Princeton , N. Princeton Univ. Press, 1980), 34-39] 

Как утверждают современные исследования, Закон царя Хаммурапи, который датируется примерно 1800 годом до н.э., включал порядка двадцати статей, направленных на регулирование отношений аренды и затрагивающих наем земельных участков, жилых домов, садов, скота и повозок.  Таким образом, этот документ стал первым официально зафиксированным фактом существования аренды в отношении земли. Популярность аренды земельных участков подтверждается наличием целого комплекса терминов, необходимых для обозначения специфических понятий. 
Кроме этого уже в древности в сфере арендных отношений использовалось значительное число документов. Так, арендные отношения в Древнем Вавилоне оформлялись в виде договора, составленном по определенным правилам. Договор выступал основным документом, регламентирующим отношения аренды, и обозначал объект аренды, сумму и условия внесения платежа за пользование имуществом, дату сделки и, иногда, имена свидетелей. В Риме были зафиксированы и судебные процессы предметом которых было несоблюдение договоров. Уже тогда была очевидна необходимость сохранения контроля собственника над передаваемым во временное пользование имуществом, а вместе с ним составляющих «пучка прав». 
В России формирование рынка земли имеет очень специфическую историю. В юридическом смысле частной собственности на землю не было на протяжении многих веков. Вплоть до 1731 года вся земля фактически была государственной, первой попыткой это исправить стал указ Анны Иоановны. Однако, по-прежнему собственность на землю оставалась ограниченной, т.к. имела условный характер связанный с государственной службой. Нивелировать его удалось лишь Петру III и Екатерине II, на правление которой пришлась реализация ранее созданных указов. Под влиянием европейской моды, духа свободы и просветительства Екатерина провозгласила принципы частной собственности и невозможности конфискации этих земель. Таким образом, если раньше помещики были фактически только пользователями земли, то положения, закрепленные в Жалованной грамоте дворянству (1785 г.)  сделали частную собственность на землю полной и неограниченной.
Исторически сложилось, что арендные отношения в России, чаще всего связанны с арендой земли. Весьма специфическим примеров арендных отношений в русской дореволюционной хозяйственной жизни может быть половничество или кортомное содержание.
Половничество (или по-другому, испольщина) – вид аренды земли в России до 1917 г., при которой арендатор берет землю в пользование не за деньги, а за долю продукта, выплачиваемую натурой.[footnoteRef:16] [16:  Сухарев А.Я., Крутских  В. Е., .Большой юридический словарь. — М.: Инфра-М. А. Я.  Сухарев 2003.] 

Само по себе понятие кортома означает наем, аренда земельных участков, лесных и водных угодий. Отсюда, кортомное содержание - обыкновенно наем земли, дома, вообще имущества недвижимого. Также встречается понятие кортомные деньги – деньги за аренду.[footnoteRef:17] [17:  Ефремова Т.Ф., Толковый словарь Ефремовой./ Т. Ф. Ефремова.// - М.: 2000.] 

До 1917 года крестьяне использовали аренду для того, чтобы получить в пользование помещичьи, казенные или другие свободные земли. Объем этой аренды достигал 50 миллионов десятин. Менее распространенной была так называемая надельная аренда, то есть аренда крестьянами надельной земли друг у друга, ее площадь составляла около 1,63 миллионов десятин от общего объема арендованной земли. Структура оплаты за аренду того времени представлена на рисунке 1.


Рис. 1. Структура оплаты за аренду до 1917 года[footnoteRef:18] [18:  Валиев Д.С. Определение стоимости права аренды и размера арендной платы за пользование земельными участками / Д.С. Валиев // Землеустройство, кадастр и мониторинг. – 2010. – № 7. – С. 66-72] 

В конце XIX века основными арендаторами в крестьянском сословии выступали зажиточные крестьяне, а арендодателями – бедняки.
Для царской России арендные отношения в сфере недвижимости выступали ключевой формой имущественных отношений. Например, в Москве склады, сады, застройки, огороды и т.д. могли сдаваться в аренду сроком до 24 лет, что приносило значительный доход в казну, который стабильно возрастал. 
В 1914 году Москву разделили на семнадцать зон, для каждой из которых фиксировалась максимальная и минимальная цена аренды квадратной сажени (см. таблицу 1.).

	
Зона
	
Минимальная цена,
руб.
	
Максимальная цена, 
руб.

	
Тверская
	
60
	
600

	
Серпуховская
	
5
	
30


Таблица 1. – Максимальная и минимальная цена аренды квадратной сажени в 1914 году в Москве по зонам[footnoteRef:19] [19:  Кандалинцева М.Ц. История развития арендных отношений в России. В сборнике: Бухгалтерский учёт, анализ, аудит и налогообложение: проблемы и перспективысборник статей II Всероссийской научно-практической конференции. Под общей ред. Н.Н. Бондиной. – 2014. – с. 85-89.] 

По итогам 1913 года земельные платежи достигли 12% от всей доходной части бюджета города Москва. В целом, в период с 1900 по 1914 гг. за счет платы за недвижимость Москва располагала бездефицитным бюджетом.
Декретом ВЦИКа «О земле» от 26 октября 1917 года была отменена частная собственность на землю, а в декабре 1917 года была отменена и частная собственность на городскую недвижимость. С августа 1918 года в городских поселениях, число жителей которых превышало 10 тысяч человек, было отменено право частной собственности на строения и находящиеся под ними земельными участками, если их стоимость (доходность) была выше лимита, определенного местными органами власти. Все имущество, которое изымалось из частной собственности, попадало в распоряжение местных органов власти. Результатом национализации собственности стало формирование единых государственных земельных, жилищных и иных фондов недвижимого имущества.
В результате отмены частной собственности и упразднения рыночных операций с землей и недвижимостью сами понятия движимого и недвижимого имущества были выведены из гражданского законодательства. Земля, недра, леса, воды были исключены из оборота. Декрет 1917 года «О земле» отменил не только частную собственность, но и возможность сдачи собственности в аренду. Так продолжалось до мая 1922 года, когда в связи с переходом к новой экономической политике (НЭП) и принятием нового закона о трудовом землепользовании аренда вновь стала возможна.
Более ¾ от общего числа частных предприятий использовали аренду в своей хозяйственной деятельности. В 1922 году во время XI съезда партии В.И. Ленин предложил новый проект резолюции «О работе в деревне» (см. рисунок 2.).


Рисунок. 2.  Выдержка из проекта резолюции «О работе в деревне», май 1922 г.[footnoteRef:20] [20:  Кандалинцева М.Ц. История развития арендных отношений в России. В сборнике: Бухгалтерский учёт, анализ, аудит и налогообложение: проблемы и перспективысборник статей II Всероссийской научно-практической конференции. Под общей ред. Н.Н. Бондиной. – 2014. – с. 85-89.] 


В 1925 году была разрешена аренда земельных участков продолжительностью от 6 до 12 лет. Кроме этого во времена НЭП была широко распространена практика аренды городской недвижимости, в том числе субаренда; цессия, то есть переуступка арендных прав; соаренда, то есть наем недвижимости одним и более арендаторами. Размер арендной платы не ограничивался и зависел от площади арендуемого помещения, его местоположения, степени благоустройства,  рода предполагаемой деятельности и других факторов. Для получения прав аренды проводились торги, а при их отсутствии аренда разрешалась торговыми комиссиями. Однако арендные отношения были несовместимы со стратегическими целями построения нового общества, и в 1928 году аренда недвижимости была запрещена. Зимой 1930 года постановлением ЦИК была отменена аренда земли и возможность использования наемного труда. В уставе сельхозартели 1935 года закреплялось положение о том, что земля находится в бессрочном пользовании артели и не может быть продана или сдана в аренду.[footnoteRef:21] [21:  Долгорова А.Г. История аренды земельных участков в России и за рубежом / А.Г. Долгорова // История государства и права. – 2010. – № 11. – с. 37-39] 

Только в 1990-х годах после введения хозрасчета и принципа самофинансирования в России были восстановлены арендные отношения. В 1989 году Верховный Совет СССР принял указ «Об аренде и арендных отношениях», в котором, однако, были сохранены некоторые ограничения. Например, использование аренды было возможно только на основе разрешения вышестоящих организаций. После принятия «Основ законодательства об аренде» трудовым коллективам разрешалось принимать решение о переходе на арендные отношения самостоятельно. Кроме этого данный документ предусматривал возможный выкуп арендуемого имущества, что меняло экономическую суть аренды. Появился вариант превращения государственной собственности в собственность трудовых коллективов, что не устраивало так называемых «шоковых» реформаторов. Именно поэтому Законом «О приватизации» запрещалась аренда с выкупом. Начиная с 1992 года, на основании Указа Президента РФ «О регулировании арендных отношений и приватизации имущества» приватизация имущества арендных предприятий должна была осуществляться одним из трех способов:
•	выкуп предприятия;
•	преобразование предприятия в ОАО;
•	продажа предприятия на аукционе.
Вместо метода шоковой приватизации было бы более целесообразным использование опыта арендных отношений, который был накоплен в период НЭП. Процедуры приватизации в российских условиях должны были пройти эволюционный путь, то есть путь развития арендных отношений и появления разнообразных форм собственности и ведения хозяйственной деятельности.
В современных российских рыночных условиях арендные отношения получили значительное развитие и повсеместное распространение. Арендные отношения часто встречаются в хозяйственном обороте отечественных предприятий, арендные сделки проводятся практически каждым юридическим лицом или индивидуальным предпринимателем. Больше того, многие предприятия на стадии бизнес планирования рассматривают аренду не как необходимость, а как более выгодную альтернативу приобретения дорогостоящих основных средств с длительным сроком использования.
 В настоящее время объектами аренды являются земельные участки, здания,  транспортные средства, а иногда и целые компании. Арендные операции выгодны обеим сторонам: и арендодателям, и арендаторам. При нехватке собственных средств и в условиях высоких цен на заемные средства вариант аренды является самым приоритетным, так как позволяет получить в распоряжение требуемый объект. Кроме этого, если необходимость в объекте пропадает, аренда позволяет быстро и с малыми затратами избавиться от него путем прекращения или невозобновления договора аренды. Выгода для арендодателя заключается в том, что имущество, неиспользуемое им в производстве, не простаивает, а приносит доход, находясь в аренде.
Отдельно следует упомянуть такое явление как лизинг. Лизинг – это долгосрочная аренда машин и оборудования, транспортных средств, сооружений производственного назначения и др. Обычно срок такого вида аренды от 6 месяцев до 15 лет. Лизинг осуществляется на основе договора между лизинговой компанией (лизингодателем), приобретающей имущество за свой счет и сдающей его в аренду, и фирмой-арендатором (лизингополучателем), которая постепенно вносит арендную плату за использование лизингового имущества. В период действия договора право собственности на лизинговое имущество принадлежит лизингодателю, а право на пользование - лизингополучателю.[footnoteRef:22] Так, недавно появился новый вид экономической деятельности – лизинговый бизнес. Его суть, как правило, заключается в приобретении определенного оборудования, указанного потенциальным арендатором, с целью последующей сдачи в аренду. Данный вид деятельности широко развит в США, так более половины кредитов на развитие материально-технической базы компании осуществляется через лизинг. [22:  Финансовый словарь Финам. URL:  https://www.finam.ru (дата обращения 03.03.2018).
] 

Таким образом, начиная с 1917 года, арендные отношения в России активно развивались, пройдя несколько последовательных этапов (см. рисунок 3.).

Рисунок. 3. История развития аренды в России

Анализируя историю развития и становления аренды, можно сказать, что первоначально она находила выражение в форме земельных отношений. Позднее, развиваясь и усложняясь, аренда стала большой целостной системой арендных отношений, которая включает комплекс операций, связанных с наймом имущества, и различающихся по следующим признакам:
•	экономические условия;
•	сроки аренды;
•	объекты аренды;
•	субъекты аренды;
•	область рынка;
•	форма арендной платы.
Благодаря истории, мы видим, что разделение прав собственности происходило задолго до того, как было определено это понятие и сформулирован, так называемый, пучок прав. На интуитивном уровне люди понимали, что ситуация когда один может владеть имуществом, а другой его использовать имеет место быть. Больше того, из этого можно извлекать определенные выгоды, так наниматель получает пользу от ведения экономической деятельности, но не несет ряд издержек и обязательств, которые вытекают из совокупности прав собственности. А наймодатель освобождается от издержек, связанных с ведением хозяйственной деятельности, но получает выгоды добровольно частично отчуждая свое имущество. Арендные отношения дают возможность делать социальные решения более гибкими, позволяя приобретать и использовать отдельные, особо ценные, права собственности  из всей плеяды «пучка прав».  
Отделение государственного регулирования экономики от непосредственного хозяйствования и превращение трудовых коллективов государственных предприятий в действительных субъектов собственности и присвоения им своего продукта труда осуществляется в процессе перехода части государственного имущества на арендные и акционерные начала. К ряду положительных эффектов также можно отнести оживления экономической конъюнктуры, инвестиционного толчка, расширения платежеспособного спроса, создания заинтересованности среди организаций и подъема уровня деловой активности. 
 Но определенные особенности, которые сложились под влиянием национальных и исторических конъюнктур, а также неурегулированность многих юридических, бухгалтерских и налоговых аспектов создают определенные сложности в развитии данного вида деятельности. 
[bookmark: _Toc513840524]1.3.  Правовой механизм реализации арендных отношений.
Существует очень распространенное заблуждение, что вопросы права входят в сферу интересов исключительно юристов. Однако современные реалии говорят о том, что любой субъект хозяйственной жизни должен владеть хотя бы правовыми основами, а специалисту необходимо как можно лучше знать права и обязанности по крайней мере касаемо его сферы деятельности. В условиях рынка роль договоров приобрела особое значение, любые хозяйственные операции нуждаются главным образом в правовом обеспечении. 
Договор - это прежде всего обязательство, возникающее в силу соглашения сторон и пользующееся исковой защитой. В условиях рыночной экономики в основе деятельности любого хозяйствующего субъекта лежит система договоров. А значит грамотность, осознанность и обоснованность их составления, равно как и их исполнение в значительной степени определяют успешность ведения хозяйственной жизни. Когда мы говорим об арендных отношениях, подразумеваем двухсторонний договор, при котором каждая из сторон них является одновременно и кредитором и должником, т.е.  с одной стороны, имеет  право требовать, а с другой - обязана исполнить.  
На сегодняшний день не существует единого мнения относительно определения юридической природы договора аренды. Согласно первому подходу главным в договоре аренды является нанятая вещь как материальный объект, другими словами устанавливаются вещные права нанимателя на арендуемое имущество. Во втором подходе центральное место занимает сам договор, т.е. устанавливается обязательственное право. Возможно, на первый взгляд данный вопрос может показаться не совсем важным, однако он играет огромную роль в разрешении возможных коллизий. 
Итак, вещное право - субъективное гражданское право, объектом которого является вещь. Лицо, обладающее вещным правом, осуществляет его самостоятельно, не прибегая к содействию других (обязанных) лиц. Собственник вещи владеет, пользуется и распоряжается ею по своему усмотрению в пределах, установленных законом.[footnoteRef:23] А обязательственное право— это совокупность гражданско-правовых норм, регулирующих отношения в связи с обязательствами. Под обязательствами понимаются такие правоотношения, при которых одно лицо (должник) обязано совершить в пользу другого лица (кредитора) определенное действие, как то: передать имущество, выполнить работу, уплатить деньги и т.п. либо воздержаться от определенного действия, а кредитор имеет право требовать от должника исполнения его обязанности.[footnoteRef:24]  [23:  Сухарев А.Я., Крутских  В. Е., .Большой юридический словарь. — М.: Инфра-М. А. Я.  Сухарев 2003.]  [24:  Барихин А. Б., Юридическая энциклопедия./ А.Б. Барахин// М.: - 2015. - С. 960.] 

Таким образом, согласно первому подходу, по которому основой договора является вещь, если собственник по каким либо причинам решит ее продать или в ином случае отчуждения вещи у собственника, заключенный ранее договор аренды не теряет своей юридической силы.  А согласно второму подходу, если собственник по каким либо причинам лишается права на вещь, иначе говоря серьезно меняется  статус одного из участников, а вместе с ним и условия хозяйствования, то договор аренды автоматически перестает действовать, потому что основой договора является сам договор. 
Анализируя отечественную и мировую судебную практику, можно сделать вывод, что договор аренды скорее относится к категории вещных договоров, т.к. иски связанные с расторжением договора из-за перехода прав собственности в большинстве случаев не удовлетворяются, что противоречит обязательственному праву. Однако, следует отметить, что исторически арендные отношения регулировались обязательственным правом. Так, согласно Римскому праву акт покупки превалировал над договором аренды, поэтому в случае перепродажи актива, арендатор лишался арендованного имущества и мог рассчитывать только на компенсацию понесенных расходов установленную в ходе судебного разбирательства.
На этом примере хорошо видно эволюцию права в отношении арендных отношений. Сегодня ключевым моментом договора все же является объект имущества, а значит, при смене собственника договор аренды не теряет свою силу, а покупатель имущества получает вместе с вещью предусмотренные договором обязательства по отношению к арендуемому лицу.
По мнению некоторых ученных в нашей стране существует некий правовой нигилизм, появление которого можно объяснять многовековым самодержавным правлением, крепостным правом, наследием административно-командной экономики или резко возросшей преступностью в ходе распада СССР и кризиса 90-х годов, а также национальными особенностями. Но факт того, что в нашем обществе достаточно низкий уровень правовой культуры, а многие граждане с определенной долей пренебрежения относятся к существующим законам, часто не владея полной информацией даже о своих правах и обязанностях имеет место быть. Нередко именно это является камнем преткновения в развитии нашей экономики. 
В нашей стране основным источником регулирования арендных отношений является Гражданский кодекс (ст. 606 – 670), причем статьи 606-625 ГК РФ рассматривают общие вопросы регулирования арендных отношений, а статьи 626-670 посвящены отдельным видам договоров аренды. В Кодексе достаточно подробно разобраны существенные условия договора аренды, содержится характеристика его основных признаков и элементов, определяется субъектный состав, а также анализируются необходимые условия заключения договора аренды, а именно идентификацию имущества. Тема аренды также затрагивается в других нормативно-правовых документах, например, все что касается объектов природопользования, некоторых видов транспорта и финансовой аренды рассматривается в специализированных документах.[footnoteRef:25] [25:  Постановление Правительства РФ «Об утверждении положения об аренде участков лесного фонда» от 24 марта 1998 г. № 345., Закон РФ «О недрах» от 21 февраля 1992 г.№2395-1.,Водный кодекс Российской Федерации от 16 ноября 1995 г., Воздушный кодекс от 19 марта 1997 г., Кодекс торгового мореплавания от 30 апреля 1999 г., Закон « О финансовой аренде (лизинге)»  от 29 октября 1998 г. №164-ФЗ и т.д. ] 

Проведенный анализ существующего законодательства позволяет выделить следующие,на мой взгляд, основные пункты:
1. собственность на землю принадлежит федеральным, региональным и государственным структурам (Рисунок );
2. закон гарантирует всем гражданам доступ к земельным ресурсам на одинаковых условиях;
3. участие физических и юридических лиц в аукционе базируется на общих основаниях;
4. землю можно выставить на торги, если она не относится к запрещенным категориям, будущий арендатор будет иметь возможность подключиться к инженирно-техническим коммуникациям состоит на кадастровом учете.
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Рис 4. Формы публично-правовой собственности земли и уровни власти, которые распоряжаются условиями выкупа и аренды 



Договор имущественного найма возлагает обязанности как на арендатора, так и на арендодателя. Так, наймодатель обязан:
· Передать в установленные сроки нанимателю имущество в возмездное временное пользование (ст.606 ГК РФ),
· Состояние передаваемого имущества должно соответствовать договору (ст.611),
· Производить капитальный, а иногда и текущий ремонт, если иное не предусмотрено договором (ст.644).
Выгоды полученные в ходе использования арендованного имущества являются собственностью арендатора (ст.606). В свою очередь арендатор обязуется:
· использовать имущество в рамках условий договора или по его прямому назначению (п.1, ст.615), 
· следить за состоянием объекта аренды и в случае необходимости производить ремонт, если иное не предусмотрено договором (п.2 ст.616)
· после окончания действия договора вернуть имущество собственнику в состоянии не хуже, чем оно было передано в аренду (ст.622)
 Следует помнить, что в Гражданском кодексе предусмотрен ряд ограничений на имущество, которое может быть сдано в аренду. Так, объектом договора аренды могут являться исключительно материальные ценности, причем эти вещи не должны терять своих полезных свойств в процессе правильного использования. 
Интересно, что на определенные объекты аренды сроком менее 1 года допускается заключение договора в устной форме, во всех остальных случаях факт аренды должен быть документально подтвержден. Согласно ГК РФ при передачи имущества во временное пользование сроки могут быть вовсе не оговорены, в таком случае считается, что договор заключен на неопределенные сроки, значит любая сторона может в письменном виде расторгнуть договор в одностороннем порядке. Чаще всего сроки аренды все же устанавливаются, это можно сделать самостоятельно, однако Кодекс предусматривает некоторые ограничения по срокам касаемо разных товаров. Так например, договор проката может быть заключен только на срок не превышающий одного года, а водные объекты могут сдаваться в аренду на срок до 25 лет. Если сроки аренды оговорены, но по тем или иным обстоятельствам договор требует досрочного расторжения, согласно ст. 619 ГК РФ арендатор обязан в письменном виде уведомить другую сторону о прекращении договора, а арендодатель может требовать расторжения договора только через суд.
В отношении размера арендной платы действует следующее правило: если арендная плата установлена договором, она должна быть уплачена своевременно, иначе арендодатель вправе расторгнуть договор, если стоимость аренды не оговорена, смотри п.3 ст.424 ГК РФ. В этой статье говорится о том, что в случае отсутствия прописанной цены в договоре, нужно уплатить цену, которая взимается за максимально похожий товар при аналогичных условиях. Однако, данное правило не действует в отношении земельных участков, зданий и сооружений, при отсутствии цены за аренду которых договор считается недействительным. Еще одним интересным моментом является определение формы оплаты аренды, так согласно п.2 ст.614 ГК РФ арендная плата может взиматься в виде:
· Денег;
· Услуг;
· Доли полученных выгод от использования объекта аренды;
· Передачи арендодателю какой-то вещи в собственность или в аренду;
· Затрат, которые должны быть уплачены арендатором в ходе использования объекта аренды;
Договором аренды может быть предусмотрено как сочетание форм оплаты, так и выбрана одна, наиболее подходящая. Причем вид и размер оплаты может меняться в течение срока аренды, но не более одного раза в год. Стоит обратить внимание, что при внесении платы за временное пользование имуществом в неденежном виде, учет и налогообложение ведется согласно требованиям применяемым к бартерной сделки. 
Таким образом, проанализировав все тонкости правового механизма арендных отношений, можно условно разделить требования к договору на существенные и несущественные. Так, к первой категории относится только подробное изложение формы, вида, состояния, характеристики и прочих сведений об имуществе, позволяющих его точно идентифицировать. Все остальные требования можно отнести к несущественным, так как их представление в договоре может быть в той или иной мере ограничено или не присутствовать вовсе. При выявлении фактов нарушения составления договора в регистрации сделки может быть отказано или же она будет признана недействительной, поэтому во избежание различных коллизий следует со всей ответственностью подходить к составлению или подписанию договора аренды.


[bookmark: _Toc513840525]ГЛАВА 2. МЕХАНИЗМ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ И СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ АРЕНДНЫХ ОТНОШЕНИЙ В КОНТЕКСТЕ МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ
Арендные отношения очень распространены в рыночной экономике, более того в современном мире аренда стала одним из видов предпринимательской деятельности. Сдача имущества во временное пользование характерна в той или иной степени для всех сфер нашей жизни. При изучении теоретических основ арендных отношений мною были выделены некоторые особенности существующие в нашей стране. Наиболее яркой и перспективной сферой применения арендных отношений по моему мнению является аренда муниципальной собственности. 
[bookmark: _Toc513840526]2.1. Особенности аренды земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности.
Земля – небезграничный ресурс, на ее пользование наложены определенные рамки: законы, которые действуют на территории данной страны, а тот факт, что она может являться источником дохода  возводит ее использование и собственность на земельные участки в особый ранг.  Как экономическая категория земельная собственность представляет собой совокупность прав, где каждое правомочие играет роль отдельного права.[footnoteRef:26]Отношения собственности охватывают процессы владения, пользования и распоряжения. Например, наниматель может брать во временное пользование земельный участок с целью не только потребления, но и извлечения из нее полезных свойств. [26:  Журнал российское предпринимательство №20 (266) октябрь 2014] 

Как уже было сказано в предыдущей главе, любые арендные отношения в России главным образом регулируются Гражданским кодексом (ст. 606 – 670), но более полную информацию можно получить из специализированных  актов, в зависимости от сферы осуществления аренды. Принадлежность земельного участка к государственной,  муниципальной или иной форме собственности определяется в статьях 2014-2015 Гражданского кодекса Российской Федерации. Но необходимо помнить, что в части 2 статьи 8 Конституции Российской Федерации обозначена процедура защиты, из которой следует,  что признаются и  защищаются обсуждаемые формы собственности (государственная, муниципальная и другие) равным образом.
Отдельно стоит обратить внимание на то, что, если участок не находится в частной собственности, то распоряжение таким  земельным  участком должно осуществляться по правилам разграничения  собственности, исходя из уровней власти, федеральными органами государственной власти, органами государственной власти субъектов РФ и органами местного самоуправления. 
Проще говоря, если земля и другие природные ресурсы не находятся в собственности граждан, юридических лиц либо муниципальных образований, то они относятся к государственной собственности. Вместе с тем, в земельном законодательстве имеет место особый вид собственности на земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена.
Не смотря на то, что при аренде предпринимателем земельного участка под ведение бизнеса, добавочный продукт, который возникает в результате хозяйственной деятельности, государству не принадлежит, арендные платежи являются хорошим источником пополнения государственного бюджета. Отсюда следует, что в интересах государства развивать институт аренды, сохраняя тем самым свои владения, получая стабильный доход и оказывая влияние на развитие того или иного региона. Существует определенный перечень сделок,  в отношении государственной и муниципальной собственности, которые не приводят к его отчуждению (Рис 5 ).
Аренда государственного и муниципального имущества


Передача государственного и муниципального имущества в безвозмездное пользование



Использование государственного и муниципального имущества на основе концессионных соглашений



Передача земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности в постоянное (бессрочое) пользование



Передача земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности в пожизненное владение



Рис 5. Основные сделки с государственным и муниципальным имуществом, не приводящим к его отчуждению



В отношении аренды земельных участков, в том числе участков находящихся в муниципальной собственности, следует обращаться к Земельному кодексу. В законопроекте N 444365-6 сказано, что земельный участок в качестве объекта права собственности определяется как недвижимая вещь, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально-определенной вещи. Индивидуальность и определенность земельного участка определяется после его постановки на кадастровый учет, где формируются его границы, утверждаются схемы расположения земельного участка, разрабатывается проект межевания.[footnoteRef:27] [27: Федерального закона от 24.07.2007 N 221- ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» . п. 7 ст. 38  и п. 6.1.  URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).] 

Таким образом, в контексте аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, происходит столкновение ГК и ЗК, что иногда становится предметом коллизий, которые будут рассмотрены в третей главе данной выпускной квалификационной работы. С юридической точки зрения, гражданское право и земельное право относятся к различным отраслям права, причем гражданское относится к полномочиям Российской Федерации, а земельное законодательство - к совместному предмету ведения Российской Федерации и ее субъектов.[footnoteRef:28] [28:  Ибрагимов К.Х. Некоторые аспекты классификации функций позитивного земельного права / К.Х. Ибрагимов // Юрист. - 2014. - N 2. - С. 4 - 10.] 

Согласно статье 609 ГК РФ и статье 26 ФЗ от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" арендные отношения закрепляются договором аренды в письменном виде. Ст. 26 ЗК РФ устанавливает, что права на земельные участки, предусмотренные главами III и IV настоящего Кодекса, удостоверяются документами в соответствии с Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним". Договоры аренды земельного участка, субаренды земельного участка, заключенные на срок менее чем один год, не подлежат государственной регистрации, за исключением случаев, установленных федеральными законами.
Отношения земельной собственности являются основным элементом земельных отношений, т.к. именно форма собственности оказывает огромное влияние на эффективность предпринимательской деятельности. В настоящее время существует 3 основные формы собственности: частная, государственная и смешанная, в зависимости от субъекта собственности (физическое, юридическое лицо или органы государственной власти). 
 Для капитализма характерна частная капиталистическая форма земельной собственности, которая сформировалась в результате подчинения землевладения капиталу и означала концентрацию земельных богатств в руках лендлордов и капиталистов, и экспроприации земли у непосредственных производителей. Во время советской власти частная земельная собственность в нашей стране была ликвидирована и возвращена только Конституцией Российской Федерации. Сегодня право частной земельной собственности принадлежит физическим и юридическим лицам в виде земельных участков либо доли в общей собственности. 

	Категории (млн га)
Год
	Всего
	Государственная и муниципальная собственность
	В собственности юридических лиц
	В собственности физических лиц

	2006
	1709,8
	1580,4
	5,2
	124,2

	
	100
	92,4
	0,3
	7,3

	2011
	1709,8
	1576,4
	12
	121,4

	
	100
	92,2
	0,7
	7,1

	2012
	1709,8
	1576,7
	13,5
	119,6

	
	100
	92,2
	0,8
	7

	2013
	1709,8
	1576,8
	14,7
	118,3

	
	100
	92,2
	0,9
	6,9

	2014
	1709,8
	1576,8
	8,7
	127,1

	
	100
	92,2
	0,5
	7,3

	2015
	1712,5
	1579,1
	18,1
	115,3

	
	100
	92,2
	1,1
	6,7

	2016
	1712,5
	1579,1
	18,1
	115,3

	
	100
	92,2
	1,1
	6,7

	2017
	1712,5
	1579,3
	19,1
	114,1

	
	100
	92,2
	1,1
	6,7


Таблица 2. Распределение земель по формам собственности[footnoteRef:29] [29:  Таблица составлена по данным отчетов Росреестра с 2006 – 2017 г.  URL.: www.rosreestr.ru.] 


Анализируя данные, приведенные в таблице 2, мы видим, явную тенденцию к увеличению земель, находящихся в собственности юридических лиц, но государственная и муниципальная собственность по-прежнему превалирует. На сегодняшний день не существует единого мнения по поводу эффективности той или иной формы собственности. Сторонники увеличения доли частной собственности считают, что наличие земельного участка укрепляет уверенность в будущем, т.к. она передается по наследству, облегчает процесс получения кредита (под залог земли) и тд. Те, кто выступают против обычно говорят о том, что: 
1. рента становится главным стимулом, т.е. происходит отделение собственника от работника; 
2. земля консолидируется в руках узкого круга лиц; 
3. неэффективное и нецелевое использование.
В этом контексте особый интерес вызывает рассмотрение основных признаков аренды земель:
•	срочность, т.е. аренда – это ограниченный временем способ владения земли,  на основании договора ( в отличие от собственности);
•	платность, т.е. обязанность оплачивать временное право на владение участком;
•	возвратность, т.е. по окончании срока договора, земля возвращается собственнику.[footnoteRef:30] [30:   Ионов Ч.Х.-Б., Кусакина О.Н., Медведева Л.И. Экономические формы реализации земельной собственности: монография / Ионов Ч.Х.-Б., Кусакина О.Н., Медведева Л.И. – Ставрополь: АГРУС, 2006. – 128с.] 

Таким образом, арендатор совмещает в себе одновременно характерные черты для субъекта владения и пользования. Во-первых, он заинтересован в эффективном и рациональном использовании земли, во-вторых, не происходит отделения собственника от работника, в-третьих, из-за снижения затрат земля доступна более широкому кругу населения. Таким образом, я считаю важным развивать институт аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, взамен частной собственности.
[bookmark: _Toc513840527]2.2. Финансовые механизмы и проблемы, связанные с определением цены аренды государственного имущества в современной экономике России.
Согласно Земельному кодексу России под государственной собственностью на землю понимается земля не находящаяся в собственности физических и юридических лиц, а также муниципальных образований.[footnoteRef:31] Выделяют три вида государственной собственности на землю: федеральная, муниципальная и собственность субъектов федерации. [31:  "Земельный кодекс Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017). URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).] 

Существует два основных способа получения земельного участка в аренду (Рис. 6):
2. Без проведения торгов.

1. Заключение договора аренды по результатам проведения аукциона; 




Рис 6. Основные способы получения земельного участка в аренду


Важно, что первый случай может быть реализован как по инициативе уполномоченного государственного органа, так и по заявлению физических или юридических лиц;
Земельный участок может быть сдан в аренду только при соблюдении следующих условий: [footnoteRef:32] [32:  «Муниципальная земля» .URL: http://zakonguru.com/nedvizhimost/zemelnyj/arenda-2/municipalnaya (дата обращения 10.03.2018).] 

1. Определен вид разрешенного использования;
2. Участок поставлен на кадастровый учет;
3. Отнесен к определенной категории земель;
4. Не арендован другими гражданами;
5. Отсутствие объектов незавершенного строительства на данной территории;
6. Не должен быть изъят из оборота;
7. Не зарезервирован для государственных и(или) муниципальных нужд;
8. Не входит в состав земель, по отношению к которым заключен договор об их развитии.
Как уже было сказано, аренда представляет собой оформляемый договором имущественный наем, по которому одна сторона (арендодатель) представляет другой стороне (арендатору) имущество во временное пользование за оговоренную в договоре арендную плату. Договор аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности должен содержать стоимость арендной платы. Для определения уровня этой арендной платы устанавливаются нормы, разрабатываемые Правительством Российской Федерации. 
Следует отметить, что сдача земельных участков в аренду способно не только существенно увеличить долю поступления в неналоговые доходы местных бюджетов, но и обеспечить регулярность этих поступлений, освоению земель, созданию новых рабочих мест и т.д. Причем в соответствии с законодательством РФ муниципальные образования самостоятельно устанавливают порядок использования доходов от сдачи в аренду объектов, находящихся в муниципальной собственности и переданных в оперативное управление муниципальным бюджетным учреждениям культуры и искусства, здравоохранения, науки, образования, а также архивным учреждениям.[footnoteRef:33]  [33:  Федеральный закон № 63-ФЗ от 26 апреля 2007 г. «О внесении изменений в Бюджетный кодекс РФ в части регулирования бюджетного процесса и приведении в соответствие с Бюджетным законодательством РФ отдельных законодательных актов РФ». Ст. 11. ). URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).] 

Так, с 1 января 2017 года вступили в силу новые изменения в данной части правоотношений. Но следует отметить, что изменения касаются не всей области, они касаются только сельского поселения. По новому законодательству полномочия по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, а они располагаются на территории муниципального поселения, переходят в управление органов местного самоуправления муниципального района. 
В то же время, городские поселения продолжают осуществлять распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, и отчислять часть полученных доходов, а именно в размере 50 процентов по нормативу, органами местного самоуправления муниципального района. Тогда как, нормативными документами, вступившими в силу  с 2015 года было установлено, что органы местного самоуправления, например, сельского поселения должны были проводить все необходимые мероприятия по организации и подготовке к проведению аукциона. В число этих мероприятий были включены проведение межевых работ, работ по постановке на кадастровый учет, а также должны были самостоятельно заключать договоры со специализированной организацией. Но при этом  доходы от передачи в аренду и от продажи данных земельных участков зачислялись в бюджет другого уровня муниципальной власти.
Таким образом данный вид деятельности, с учетом новых поправок, оказывается очень выгодным как для физических и юридических лиц, для которых ведение предпринимательской деятельности становится более доступным, так и для государственных органов, сдающих свое имущество, в том числе земельные участки, во временное пользование. В отношении государственных органов наглядным показателем эффективности деятельности в отношении сдачи в аренду недвижимости является статистика, публикуемая Комитетом имущественных отношений по Санкт-Петербургу. Анализируя данные, представленные в таблице 3 видно, что из года в год годовое бюджетное задание в отношении имущества исполняется Комитетом весьма успешно. 
Общая сумма доходов бюджета Санкт Петербурга (консолидированного бюджета) от использования государственного имущества за 2015 год составила порядка 27,7 млрд. руб., процент исполнения – 110 % к утвержденному бюджетному заданию в размере 25, 2 млрд. руб. Доля имущественной составляющей от общей суммы всех запланированных бюджетом Санкт Петербурга на 2015 год доходов составляет 6,9%. В 2016 году исполнено – 24,8 млрд. руб., 99.7% исполнения к утвержденному бюджетному заданию в размере 24,9 млрд. руб. Доля имущественной составляющей 6,4%. 
Рассмотрев такие показатели, как арендная плата за объекты нежилого фонда (5 млрд.), арендная плата за земельные участки (12,2 млрд.) и доходы от продажи государственного имущества (9 млрд.), можно сделать вывод о необходимости развивать институт аренды, как более прибыльный и перспективный. 


	Ключевые показатели деятельности Комитета
	Отчетный период

	
	За 2015 год
	За 2016 год

	
	Годовое бюджетное  задание, млн.руб. на 2015 год
	Исполнено, млн.руб. на 01.01.2016
	% исполнения бюджетного задания
	Годовое бюджетное  задание, млн.руб. на 2016 год
	Исполнено, млн.руб. на 01.01.2017
	% исполнения бюджетного задания

	[bookmark: RANGE!B5]Исполнение бюджетного задания по доходам от использования имущества, находящегося в государственной собственности Санкт-Петербурга в т.ч.:
	25 280.1
	27 711.20
	109.6
	24 883.77
	24 801.57
	99.7

	 от использования имущества
	16 856
	18 019.4
	106.9
	14 972.88
	15 934.4
	106.4

	В том числе доходы от использования объектов нежилого фонда
	4 845.4
	4 984.4
	102.9
	4 237.7
	4 518.40
	106.6

	В том числе доходы от использования земельных участков
	10 719.3
	12 222.80
	114.0
	10 497.34
	9 995.90
	95.9

	 от продажи имущества
	8 424.1
	9 691.80
	115.0
	9 910.89
	8 867.17
	89.4


Таблица 3. Обеспечение поступлений в бюджет Санкт-Петербурга (консолидированный бюджет) доходов от имущества, находящегося в собственности Санкт-Петербурга.[footnoteRef:34] [34:  Официальный сайт Санкт-Петербурга. URL:  https://www.gov.spb.ru (дата обращения 10.03.2018).] 


По данным Росстата доходы от использования имущества, находящегося в государственной и муниципальной собственности – надежный источник доход, который, как минимум за последние 6 лет показывает стабильный рост.

	
	2010
	2012
	2013
	2014
	2015

	Консолидированные показатели бюджетов РФ по доходам от использования государственного и муниципальногоимущества
	228,0
	277,7
	302,1
	333,5
	364,1


Таблица 4. Консолидированные показатели бюджетов РФ по доходам от использования государственного и муниципального имущества. [footnoteRef:35] [35:  Российский статистический ежегодник 2017: статистический сборник / Федеральная служба государственной статистики. Росстат, 2017. Ред. А.Суринов. - М., 2017. - 800 с] 


На мой взгляд, одним из основных вопросов в этом случае является цена. В научной среде существует мнение, что экономический оборот земли в нашей стране явление достаточно молодое, чтобы генерировать информацию о стоимостных показателях земельных участков, таковую, очевидно, нужно ввести в систему экономических отношений в виде нормативов платы за землю. В это время методология и методика определения арендной платы, цены на землю, земельного налога принимают решающее значение.[footnoteRef:36] [36:  Ершова Н.В., Колбнева Е.Ю. Прогнозные величины арендной платы за земли, находящиеся в муниципальной собственности / Ершова Н.В. // Вестник  Воронежского государственного аграрного университета. - 2016. № 1 (48). - С. 276-280.] 

     На сегодняшний день решения об установлении стоимости аренды принимается на основании Постановления Правительства РФ от 16 июля 2009 года №582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации».  Настоящий документ предусматривает четыре способа определения арендной платы:
1. на основании кадастровой стоимости земельных участков;
2. по результатам проводимых муниципалитетом конкурсов, торгов и аукционов;
3. в соответствии с методическими указаниями по расчету арендной платы;
4. на основании рыночной стоимости земельных участков.
 Для широкого распространения арендных отношений необходимо создать такую ситуацию, при которой аренда земельных участков будет выгоднее, чем приобретение в собственность. Т.е. аренда не должна значительным образом повышать финансовую нагрузку на арендатора, потому что этот аспект повлечет за собой снижение показателей рентабельности бизнеса. Обозначенных целей можно добиться введением ценовых или неценовых ограничений на приватизацию и покупку земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности. 
Для установления равновесной цены аренды важно, чтобы арендатор после внесения арендной платы был обеспечен средствами, достаточными для осуществления воспроизводственного цикла. На мой взгляд, при установлении цены следует отталкиваться от этого тезиса. Однако, так ли это? Разберем одну из существующих методик формирования цены.
Чаще всего наши органы местного самоуправления выбирают способ расчета арендной платы на основании кадастровой стоимости земельных участков. Такой способ является самым простым и понятным, поскольку данные кадастровой оценки доступны (содержатся в информационной системе государственного кадастра недвижимости) и постоянно актуализируются. Данный способ позволяет избежать дополнительных финансовых затрат по сравнению с другими способами, когда, например, основой расчетов арендных платежей служит рыночная оценка земельных участков. Затем каждое муниципальное образование устанавливает свою ставку арендной платы, которая утверждается главой этого муниципального образования и при необходимости может пересматриваться. 
Базовая ставка арендной платы применяется одновременно с системой корректирующих коэффициентов, учитывающих специфику объекта, сдаваемого в аренду его предназначение, расположение и т.д. Также существуют корректирующие коэффициенты, в зависимости от разных факторов повышающие или понижающие арендную плату. Для каждого региона выбираются льготные виды деятельности отдельно предусмотренных для физических и юридических лиц, которые имеют свою типологизацию арендатора, вида деятельности или вида использования земельного участка и основания по применению. 
 Представленные выше коэффициенты ничто иное, как попытка унифицировать стоимость аренды, поэтому они далеко не всегда отражают оптимальную арендную плату. Предпринимательская деятельность всегда связана с затратами и риском, в результате потенциальный арендатор очень чувствителен к повышению цены. Одной из отличительных черт деятельности, связанной со сдачей государственного и муниципального имущества в аренду является то, что превышение арендной платы уровня оптимального предела может привести к снижению предпринимательской активности, налоговой базы и общих (налоговым в совокупности с неналоговыми) доходов бюджета.  
Рассмотрим сделку, предусматривающую проведение аукциона, с двух сторон:  так, например, с одной стороны эта аренда имеет неоспоримые  преимущества, поскольку можно взять в аренду за границами населенных пунктов большие участки и не платить за постановку их на кадастровый учет, да и само ведение хозяйственной деятельности на арендованном у государства участке требует существенно меньших затрат, чем его покупка.  С другой стороны – на процедуру мониторинга подходящего земельного участка, затем участия в торгах  затрачивается много времени, также это требует сил на работу и ожидание, но в итоге выбранный участок достается только одному арендатору. Но на мой взгляд возникающие затраты труда и времени не являются значительными, т.к. при покупке участка потенциальный покупатель проходит практически через ту же процедуру, а в итоге, продавцу кто-то другой может предложить больше денег или внести залог раньше. Получается, что в данном случае при любом исходе событий процедура аренды представляется более выгодной.
На мой взгляд, главное преимущество является и одной из самых важных проблем – вопрос цены. В этом  вопросе необходим более индивидуальный подход, так, например, арендная плата должна рассчитываться в каждом конкретном случае. Величина арендной платы должна определяться не столько техническими и стоимостными характеристиками объекта, сколько удобством его коммерческого использования, потенциальными доходами, а, следовательно, и видом деятельности арендатора. Оптимальная величина арендной платы фактически представляет собой баланс интересов муниципальных образований и арендаторов. Еще одним преимуществом индивидуального подхода является возможность стимулирования определенных видов предпринимательской деятельности, в развитии которых заинтересованы государство и муниципальные образования. 
Следует учитывать, что ставя перед собой цели поддержать таким образом хозяйственную, предпринимательскую деятельность, государство может получить в точности противоположный ожидаемому результат. Бизнес, чувствуя такую мощную поддержку со стороны властей, может в какой – то мере злоупотреблять своим положением, стремясь получить помощь от государственных и муниципальных органов, что, в теории, может приобретать «иждивенческие» черты. Речь идет о том, что при таком количестве льгот и нюансов предприниматель может не стремиться решать все своими силами. Более того, такая ситуация может спровоцировать рост коррупции в сфере аренды государственной недвижимости, поэтому необходимость наличия официально утвержденной формализованной методики расчета арендной платы с подробными разъяснениями все же присутствует. Поэтому к исследуемой теме нужно подходить со всей серьезностью, а принимаемые решения и внесение поправок в законодательство должны быть не ситуативные, а частью разработанной и продуманной стратегии. 
[bookmark: _Toc513840528]2.3.  Роль государства в качественном освоении земель.
[bookmark: _Toc512861114]Процесс перехода нашей страны на рыночную экономику начался в конце ХХ века, что не могло не повлиять на основные принципы ведения хозяйственной деятельности. Так, после длительного существования администротивно-командного типа системы национальной экономики возникла объективная необходимость в смене не только курса национальной экономики, но и политической, государственной и социальной систем, в том числе коренным образом произошло изменение методологических основ экономико-географической науки. Как известно, основными принципами рыночной экономики являются главенство частной собственности, свобода выбора, конкуренция, развитие предпринимательской деятельности. Эти принципы предполагают минимальное вмешательство государства в ведение хозяйственной деятельности, что естественным образом ограничивает роль правительства, порождает определенные проблемы связанные с эффективным использованием земель и градостроительством в целом. 
	Для любого предпринимателя основной целью является получение прибыли, реализация этой цели не всегда совпадает с истинными потребностями общества. Таким образом, важную роль в размещении объектов играет нацеленность на рост эффективности и производительности в масштабах всей страны, что входит в сферу интересов исключительно государства. Таким образом, получение коммерческих выгод не является единственной целью правительства, хотя, конечно, пополнение бюджета за счет регулярных отчислений по аренде земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности относится к числу важнейших задач, стоящих перед государственными структурами.
	В этом контексте, размещение объектов ведения хозяйственной деятельности связано  с эффективным использованием природных, экономических и иных ресурсов. Данная тема является очень активно обсуждаемой на протяжении многих лет, в официальной экономической науке называется теорией размещения. Многие именитые ученные высказываются за то, чтобы планирование городской застройки велось именно исходя из мощной теоретической базы.
	Основателем теории размещения по праву считается Й. Тюнен. Он акцентировал внимание на размещении сельскохозяйственного производства, изучал факторы, влияющие на принятие решения о строительстве в зависимости от совокупности различных аспектов, ввел понятие экономического пространства. Й. Тюнена построил свою концепцию на 3-х главных факторах:
1. удаленность от рынка сбыта
2. цены на продукцию
3. земельная рента.
Модель Тюнена достаточно умозрительна, но она позволяет понять общие принципы размещения хозяйственных субъектов и отраслей относительно рынков сбыта продукции.[footnoteRef:37] Однако, стоит отметить, что некоторые принципы, высказанные Й. Тюненом еще в первой половине IX века не теряют своей актуальности и по сей день, более того, активно используются на практике. [37:  Дубянский А.Н., Развитие теории размещения и ее применение в градостроительной политике. / А. Н. Дубянский // Экономика и управление. - 2011. № 8 (70). - С. 17-20.] 

Позднее развитие теоретической мысли в этом направлении продолжил А. Вебер. В силу естественных изменений, продиктованных интенсивным развитием во всех сферах жизни общества, нельзя было не учитывать еще ряд факторов. Так, в теории Вебера появились рабочая сила, затраты на топливо, доступность сырья и агломерация. Представленная теория подтолкнула экономическую науку на активное развитие в данном направлении, стали появляться критические работы, самой яркой из которых стала «теория центральных мест» В. Кристаллера, в дальнейшем продолженная А.Лешем. несмотря на то, что их теория оказалась в большей степени абстрактной, она частично нашла свое применение в контексте расселения, формирования городов и т.д.
К сожалению, в России теория размещения не используется в должном виде при планировании градостроительства. Не последнюю роль, на мой взгляд, в этом сыграл рыночный характер экономики. Однако, это большое упущение, планирование является важнейшим фактором в формировании сильной экономики. Так, районная планировка и градостроительство, во многом определяющие уровень функционирования и развития производительных сил региона в целом.
По мнению многих ученных следует придерживаться концепции «центров», которая должна прослеживаться на каждой стадии: центральное место района, центр города, центральный населенный пункт, центральный город в масштабе страны. Это всего лишь один пример концепции центральных мест, в науки их существует огромное множество, но в любом случае получается некая ступенчатая система центров разной величины, значение которых нельзя недооценивать. 
Использование ступенчатой системы центров разной величины позволяет обеспечить равномерное экономичное обслуживание населения. Поэтому, нельзя допускать хаотичную застройку ни на одном этапе, важно начинать с самой маленькой единицы, учитывать количество этажей в многоквартирных домах, количество и размер детских садов, школ, различных секций, торговых центров, гипермаркетов, ширину дорог, количество парковочных мест и тд. 
Очевидно, что предприниматель не будет этим заниматься не только в силу несоответствие экономических интересов, но и исходя из ограниченности информации. Поэтому заниматься планированием градостроительства должно исключительно государство. Так, назначение каждого земельного участка поможет решить проблему хаотичной и неэффективной застройки, а аренда, в отличие от собственности, может выступать определенным контролем со стороны государства. При продаже земельного участка права собственности переходят  физическому или юридическому лицу. При аренде собственником остается государство, следовательно оно получает регулярные экономические выгоды в виде ежемесячных (ежеквартальных, ежегодных) поступлений в бюджет, имеет возможность контролировать эффективность использования конкретного участка, может стимулировать предпринимателей, если это социально значимый объект и множество других преференций. 
Очевидно, наибольший коммерческий эффект может быть достигнут при максимальном приближении применяемых методик к действующим в экономике рыночным механизмам. Особенным преимуществом является ускорение темпов реализации важного для государства проекта. Это происходит из-за того, что коммерческие структуры заинтересованы в максимально быстром завершении реализации проекта и возврате вложенных им средств в самые короткие сроки. Следствием использования государственных и муниципальных земель предпринимателями является повышение качества выполняемых работ за счет профессионального управления и использования инновационных технологий, так как бизнесу по завершению строительства предоставляется право на платную эксплуатацию объекта. А затраты связанные с арендными платежами несопоставимы с приобретением этих же земель в собственность. Однако, сегодня существуют объективные проблемы в отношении аренды государственной и муниципальной собственности, которые мешают рациональному использованию этого механизма. 
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[bookmark: _Toc513840529]ГЛАВА 3. СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ НОРМАТИВНО-ПРАВОВОЙ БАЗЫ РФ
[bookmark: _Toc513840530]3.1.  Предложения по урегулированию ряда проблем, возникающих в сфере аренды государственных и муниципальных земельных участков, путем внесения изменений в существующее законодательство
Сегодня наша страна находится в достаточно тяжелой политико-экономической ситуации. По мнению ряда авторитетных экономистов и политологов возникшая ситуация связана с:
1. неэффективной политикой, которая проводится в экономической сфере; 
2. существованием на протяжении долгого времени экспортно-сырьевой модели экономики;
3. санкциями, введенные в 2014 году рядом зарубежных стран;
4. обострением отношений на мировой арене.
Новый указ "О национальных целях и стратегических задачах развития Российской Федерации на период до 2024 года", представленный президентом 7 мая 2018 года содержит множество достойных внимания моментов, но особенно хотелось бы выделить несколько задач в области экономики:
· Повышение доли несырьевого экспорта до 20% ВВП, а общего объема несырьевого экспорта - до 250 млрд долларов в год;
· Увеличение численности предпринимателей до 25 млн человек.[footnoteRef:38] [38:  Новый указ "О национальных целях и стратегических задачах развития Российской Федерации на период до 2024 года". URL: http://kremlin.ru (дата обращения 09.05.2018).] 

 На мой взгляд, обозначенные пункты имеют особое значение и непосредственно связаны с исследуемой темой в рамках Выпускной квалификационной работы. На сегодняшний день рынок недвижимости как в России, так и во всем мире достаточно активно развивается. А вместе с ним и Земельное законодательство современной России.  Именно содержание Земельного законодательства становится во многих вопросах камнем преткновения, чем и обоснованы регулярные вносимые изменения. 
Но даже не смотря на это оно по-прежнему содержит в себе ряд «пробелов» и проблем, решение которых так и не удалось найти. Можно предположить, что это связано непосредственно с темпами развития обсуждаемой отрасли, поэтому периодически Земельное законодательство не успевает за развитием отношений в указанной сфере. В настоящее время законодательство в сфере урегулирования земельных отношений все так же нуждается в унификации, гармонизации, устранении пробелов и коллизионных норм.
 Для нашей страны характерно превалирующее положение государственной и муниципальной собственности, соответственно вопросы об эффективности ее использования не теряют своей актуальности.  Более того качество использования объектов недвижимости, принадлежащих государству оказывает большое воздействие на уровень жизни граждан, предпринимательскую активность и общую экономическую ситуацию. 
В процессе анализа норм, которые регулируют арендные отношения государственной и муниципальной собственности, прописанных в Гражданском Кодексе и Земельном Кодексе стало очевидно, что имеются серьезные проблемы, которые оказывают негативный эффект на развитие этой сферы. Выяснилось, что правовое регулирование предоставления земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, другим участникам земельных отношений (физическим, юридическим лицам), в частности, на основании договора аренды противоречиво и имеет множество пробелов. Такая ситуация создает благоприятные условия для различных злоупотреблений со стороны органов государственной власти и органов местного самоуправления, действующих от имени Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований.
Мошенничество - в уголовном праве РФ одно из преступлений против собственности, ненасильственная форма хищения. Представляет собой завладение чужим имуществом или приобретение права на имущество путем обмана либо злоупотребления доверием (ст. 159 УК РФ).[footnoteRef:39] [39:  Сухарев А.Я., Крутских  В. Е., .Большой юридический словарь. — М.: Инфра-М. А. Я.  Сухарев 2003.] 

В зависимости от ряда факторов в нашей стране за мошенничество предусмотрено уголовное (ст. 159 УК) или административное наказание (ст.49 КоАП).
Правонарушение можно отнести к административному, при соблюдении 3-х условий:
1. оно является одним из видов хищения
2. размер хищения не превышает МРОТ, т.е. относится к мелким правонарушениям
3. осуществлено в отношении государственного или муниципального имущества.
За первые шесть месяцев 2016 года в России было зарегистрировано 1,2 млн преступлений, из них , по данным МВД, 112 тыс. было совершено по статьям связанных с мошенничеством, что на 25,3% больше аналогичного периода 2015 г. В общей структуре правонарушений мошенничество уверенно расположилось на втором место. Данная тенденция сохранилась и на 2017 год. По данным судебного департамента общая сумма от преступлений с государственной и муниципальной собственностью за прошлый год составила 5, 2 млрд рублей.

	Год
	2014
	2015
	2016
	2017

	Сумма ущерба 
	6,6
	7,5
	5,1
	5,2


Таблица 5. Динамика общих сумм (млрд) ущерба от преступлений, связанных с государственной и муниципальной собственностью. Составлено по данным судебного департамента.[footnoteRef:40]   [40:  Судебный департамент при Верховном Суде Российской Федерации. URL: http://www.cdep.ru (дата обращения 12.04.2018).] 


Из проанализированных данных, содержащихся в таблице 5, можно сделать вывод о том, что проблема с мошенничеством в отношении государственной и муниципальной земли, к сожалению, очень распространена в нашей стране, а суммы ущерба представляют серьезную проблему для бюджета. В одном из своих выступлений Владимир Владимирович Путин публично заявил о том, что «далеко не везде земельные участки под застройку выделяются по закону».[footnoteRef:41]  [41:  Выступление ПутинаВ.В. URL: http://kremlin.ru (дата обращения 09.05.2018).] 

Поэтому данная тема продолжает стоять очень остро, что порождает необходимость внесения определенных поправок. Так, к причинам существующих проблем можно отнести:
1. «нежелание» исполнять закон со стороны государственных и муниципальных служащих из-за личной заинтересованности, коррупционной составляющей и т.д.
2. существование объективных пробелов и недоработок в законодательстве, которые ложатся в основу недобросовестных действий.
Если первая проблема может быть решена путем усиления контроля и проведения проверок в отношении некоторых сотрудников, а также оценки их компетентности. То вторая проблема предполагает анализ совершаемых сделок, рассмотрение судебных разбирательств и на основе полученной информации вносить необходимые корректировки, которые будут способствовать заполнению существующих «пробелов» и препятствованию мошенническим действиям.
Необходимо обратить внимание на необходимость совершенствование условий и оптимизации процедуры торгов, повышения открытости и прозрачности всех процедур, начиная от организации мероприятия, включая сбор документов участников и, по итогу, самих торгов.
Стоит отметить, что государство активно борется с выявленными видами мошенничества, ежегодно выделяя на это большие деньги. Так, недавно был выпущен Федеральный закон № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», который вступил в силу с 1 января 2017 года и уже получил большой отклик со стороны граждан.  Создание единого реестра позволило, прежде всего, сэкономить время граждан и сделать операции с недвижимостью более удобными, через этот портал можно получить все доступную информацию по интересующему вас земельному участку. 
Однако для создания комфортных условия использования государственной и муниципальной собственности, по-прежнему необходимо совершенствовать нормативно-правовую базу.
Для начала хотелось бы выделить проблему доступности аренды недвижимого имущества.
Закон предполагает, что любой желающий может по результатам участия в торгах купить или взять в аренду свободную землю у государства. Однако на практике формат аукциона оказывается не очень эффективным, по причине того, что реальный добросовестный предприниматель, действительно работающий на земле, не имеет возможности выиграть торги, так как часто ограничен в денежных средствах. Это создает благоприятную почву для недобросовестных действий граждан и юридических лиц, желающих приобрести землю в спекулятивных целях. 
Проведение вместо аукциона конкурса, на мой взгляд, поможет решить эту проблему. Проведение конкурса предполагает возможность получить землю не тем, кто больше заплатит, а реальным сельхозтоваропроизводителям, проживающим в данном регионе, на данной территории, которые будут её рационально использовать в сельскохозяйственном производстве, имеющим сельскохозяйственное образование, навыки работы в этой отрасли, сельскохозяйственную технику для обработки земли и другие аспекты, которые необходимо предусмотреть в положении о проведении конкурса.
Еще одной объективной проблемой арендных отношений является фактическое отсутствие преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок.
В пунктах 1 статей 39.3 и 39.6 ЗК РФ указано, что продажа и предоставление в аренду земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на торгах, проводимых в форме аукционов. Однако данная статья была отредактирована 31.12.2017 г., следовательно договора аренды, которые были заключены до этой даты могут руководствоваться п. 1 ст. 621 ГК РФ и быть пролонгированы без проведения торгов, после – нет.  Поэтому, на сегодняшний день, не смотря на то, что пункт 1 ст. 621 ГК РФ устанавливает, возможность арендатора, который надлежащим образом исполнял свои обязанности, при продлении срока договора  воспользоваться при прочих равных условиях преимуществом перед другими лицами на заключение договора аренды на новый срок, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, фактически данное право не реализуется. Также в соответствии с изменениями законодательства с 1 марта 2015 г. согласно п. 15 ст. 39.8 ЗК РФ арендатор земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, не имеет преимущественного права на заключение на новый срок договора аренды такого земельного участка без проведения торгов.[footnoteRef:42]  [42:  "Земельный кодекс Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017). URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).] 

Исключением является  Лесной кодекс РФ ч. 4 ст. 74 четко определяет, что арендатор, который надлежащим образом исполнил договор аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, по истечении срока действия такого договора вправе заключить новый без проведения торгов. Данное право имеется у арендатора в случае, если участок ранее предоставлялся в аренду без проведения торгов либо в аренду на срок более десяти лет с проведением торгов.[footnoteRef:43]  [43:  Федеральный закон № 63-ФЗ от 26 апреля 2007 г. «О внесении изменений в Бюджетный кодекс РФ в части регулирования бюджетного процесса и приведении в соответствие с Бюджетным законодательством РФ отдельных законодательных актов РФ». Ст. 11. ). URL: http://www.consultant.ru (дата обращения 10.03.2018).
] 

Отсюда вытекает еще одна важная проблема – несогласованность и недостаточная проработанность законодательства в вопросах аренды.
 Договор аренды недвижимости, находящейся в государственной или муниципальной собственности играет важную роль в экономике и жизни общества, поэтому к нему предъявляются высокие требования. Тем не менее, существующая обширная судебная практика в отношении споров, возникающих по поводу данного договора, демонстрирует нам необходимость его совершенствования. Важно понимать, что различные подходы судов к трактовке законодательства и, как следствие, неоднозначное решение таких споров не способствует стабильному имущественному обороту и повышению эффективности использования государственного и муниципального имущества.
Так, например, стоит отметить, что ни в одной статье Земельного кодекса РФ не содержится правил по внесению изменений в аукционную документацию, а также не содержится никаких оговорок в отношении внесения изменений непосредственно в извещение о проведении аукциона. Больше того, и в гражданском законодательстве нет никаких оговорок по этому поводу. Рассматриваемый факт нередко становится объектом множество споров и вызывает крайнее недовольство со стороны потенциальных арендаторов. Складывается ситуация, при которой непосредственный организатор торгов имеет вполне законное право вносить изменения, интересно, что если эти изменения касаются самого предмета аукциона, то корректировки тоже не являются регламентированными. 
У большой части предпринимателей это вызывает определенные вопросы в отношении наличия злоупотребления правом. Для участников создается ситуация неопределенности, а значит повышаются риски и издержки ведения предпринимательской деятельности. Если государство ставит перед собой цель – развитие бизнеса, то подобных «пробелов» следует избегать.
 Поэтому, на мой взгляд, необходимо, чтобы комплект, предоставляемых документов содержал полную информацию и точные данные о всех нюансах: о предмете аукциона, наличии инженерных коммуникаций, технических условий, плате за подключение к сети инженерной инфраструктуры. Если речь идет об аренде в городе, где существуют определенные требования к архитектурному проекту, затраты на разработку этого проекта также должны учитываться. Желательно, чтобы такие платежи включались в стартовую цену земельного участка, а также предоставлялись гарантии того, что никакие дополнительные требования к платежам, связанным с развитием и подключением к инфраструктуре не предъявлялись. 
 Точная оценка и наличие в договоре четко прописанной суммы этой оценки, которая не подлежит изменению, помогут предпринимателю более подробно проработать бизнес-план, точнее рассчитать свои затраты, взвесить риски.
Необходимо сделать процедуру регистрации участников торгов более открытой и контролируемой, с целью предотвращения сговора, в результате которого земельный участок на правах аренды перейдет заранее согласованному физическому или юридическому лицу.
Федеральный закон от 23.06.2014 г. № 171-ФЗ предусматривает заключение договора аренды в результате торгов, на которых был зарегистрирован всего один участник. Раньше подобное право существовало только в отношении участков, предназначенных для жилищного строительства или сельскохозяйственной деятельности, теперь ограничений по видам деятельности нет. Сами по себе такие изменения не являются чем-то нехорошим, однако в результате недобросовестности работников, которые занимаются регистрацией участников торгов или установлением сроков проведения торгов, создается риск мошеннических схем. Примером таких действий может быть надуманный предлог по отказу в регистрации на торги остальных участников.  Хотя, стоит отметить, что власти занимаются данной проблемой, так с 2015 года были внесены существенные изменения в процесс проведения торгов, которые полностью исключают проведение закрытых аукционов. 
Аналогичная проблема существует и в процессе проведения самой процедуры торгов, соответственно, она тоже нуждается в определенных доработках.
Процедура торгов проходит в формате аукциона, что дает возможность реализации сразу нескольких мошеннических схем. Во-первых, нередки случаи участия в торгах недобросовестных граждан, целью которых изначально является не желание забрать участок для ведения предпринимательской или иной деятельности, а получение отката в виде некоторой денежной суммы взамен снятия своей кандидатуры с торгов. Для этого подробным образом анализируются участки, которые выставляются на торги, выявляются те, которые были разработаны одним из участников аукциона индивидуально, а потом в ходе торгов мошенник высказывает свои намеренья по поводу срыва торгов путем заявления неподъемной цены и готовность этого не делать в случае получения денежных средств. Нередко инициатор торгов соглашается на такую сделку, потому что разработка участка – очень сложный, трудозатратный процесс, требующий большого количества времени. 
Так, если определенный участок был разработан по инициативе потенциального арендатора, т.е. он отсутствует в утвержденном проекте межевания территории, то потенциальный арендатор должен составить схему расположения желаемого земельного участка, подать первичное заявление и ждать вынесения решения, т.е. утверждения или отклонения в течение определенного срока, который по закону не должен превышать двух месяцев. По истечении данного срока, при условии, что уполномоченный государственный орган принимает предложенную схему, заявитель должен подготовить документы, необходимые для постановки участка на кадастровый учет и подать вторичное (окончательное) заявление на участие в аукционе, в котором будут указаны цели использования данного земельного участка. Далее уполномоченный государственный орган заблаговременно определяет и утверждает схему расположения земельных участков, затем принимается решение об обеспечении техническими условиями этого земельного участка. 
При срыве торгов участок может быть представлен на торгах только по истечении определенного срока, чаще всего это – 1 год, но проведение следующих торгов не исключает возможность участия таких же вымогателей.  Поэтому иногда лицу, которое разработало участок «под себя» действительно рациональней финансово решить проблему с недобросовестным участником. 
В крупных городах озвученная проблема практически исчерпала себя после того, как статьей 39.13. ЗК РФ было законодательно установлено введения электронных торгов. Такой вид аукциона был разработан по инициативе Министерства экономики РФ и Федеральной антимонопольной службы, чтобы повысить прозрачность процедуры проведения торгов, сделать ее более конкурентной и эффективной. Электронные торги создают определенный барьер, т.к. участники не контактируют друг с другом, то возможность сговора сильно затруднена. Однако данная практика не распространена повсеместно, поэтому проблема не теряет своей актуальности.
Проблема межевания земли достаточно остро стоит не только перед городом или ЖКХ, ТСЖ, но и перед обычными гражданами.
Данная проблема знакома многим жителям многоквартирных домов. Дело в том, что по закону межевание может быть проведено как и по линии дома, так и захватывая прилегающую к этому дому территорию. Таким образом, нередко вопрос обслуживания дворов остается открытым. Пока городские власти и ТСЖ, ЖКХ спорят, кто за какой территорией следит, жильцы этих домов страдают от мусора, снега, плохих пешеходных дорожек и отсутствия благоустройства. Эти проблемы могут решаться годами, а чаще всего они так и не находят решения.
Для решения этой проблемы необходимо пересмотреть спорные территории, на которых возникают проблемы, определить ответственных и назначить санкции за невыполнение своих обязанностей.
Еще одной важной проблемой является оперативность применения санкций в отношении арендатора. 
Процедура торгов направлена на получение максимальной прибыли от сдачи государственного и муниципального имущества в аренду. Однако, как мы уже выяснили, она имеет множество недостатков, причем иногда проявление этого негативного эффекта происходит в отношении потенциальных арендаторов, а иногда, как, например, в данном случае, в отношении арендодателя (государства). Недобросовестный участник аукциона (юридическое лицо) выбирает перспективный земельный участок, заявляется на торги, назначает максимальную цену, забирает его в аренду с условием внесения арендной платы раз в год. Затем, занимается поисками контрагента для сдачи арендованного участка в субаренду, но при условии внесения арендной платы ежемесячно. В установленный договором с КИО срок внесения арендной платы, арендатор не вносит требуемую сумму, в следствии чего он попадает в категорию неплательщиков. 
Проблема заключается в том, что в течение всего процесса разбирательств, востребования погашения долгов и т.д., который обычно длится очень долго, а договор может быть расторгнут только по решению суда. Интересно, что договор субаренды продолжает действовать, а недобросовестный арендатор получать деньги от контрагента, который в свою очередь может даже не знать о существующих проблемах.  Когда суд выносит решение о расторжении договора аренды по причине неисполнения арендатором своих обязательств, он лишается права ведения хозяйственной деятельности, а юридическое лицо попадает в список «ненадежных». Присутствие в таком списки накладывает серьезные ограничения, а иногда и вовсе лишает права участия в торгах. Однако, ответственность накладывается на юридическое, а не на физическое лицо, что никак не препятствует регистрации с тем же умыслом на другие торги. 
Также следует уделить внимание проблеме кредитования.
Предприниматели часто сталкиваются с финансовыми проблемами, особенно больших денежных затрат требует начало бизнеса. Отсюда возникло такое распространение ипотечных кредитов под залог земельного участка. Но, по нынешнему законодательству, если участок в аренде, предприниматель не может взять ипотеку под его залог. Таким образом, если ипотечная система не сработает, то и деньги брать не от куда, а это серьезное ограничение для бизнес среды. Поэтому необходимо ввести государственное целевое финансирования отдельных проектов или отраслей
Итак, аренда государственной и муниципальной собственности может стать механизмом, стимулирующим развитие предпринимательской деятельности, улучшающим условия ведения бизнеса, а также через выявление приоритетных отраслей помогающим увеличению производства и т.д. Обозначенные в работе проблемы имеют негативное воздействие на перспективы развития аренды в отношении государственной и муниципальной собственности. Однако они являются вполне решаемыми, а предлагаемые меры, главным образом, направлены на повышение «прозрачности»  и эффективности процедур, связанных с предоставлением земельных участков. 
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Вопросы аренды неразрывно связаны с формированием рынка земли, процесс создания которого в России имеет долгую и сложную историю. Смена исторических парадигм в одно время провозглашала право собственности на земельные участки, потом снова их нивелировала. В итоге, на протяжении многих веков собственность на землю принадлежала государству, а основной движущей силой экономики являлся не частный предприниматель, а государственный сектор. 
Также нужно учитывать, что Россия – федеративное государство в состав которого входят 85 субъектов федерации, в том числе 22 республики, 9 краёв, 46 областей, 3 города федерального значения, 1 автономная область, 4 автономных округа. Многие национальные регионы с самого начала введения земельной реформы выступали против, а по итогам приватизации отношение людей к частной собственности на землю в некоторых аспектах резко негативное.  В некоторых регионах из-за крайней ограниченности земель, выделение части площадей в частное пользование создает реальные проблемы. Все это делает процедуру аренды для нашей страны новым, а от того и мало изученным вопросом, особенно в отношении аренды государственной и муниципальной собственности, но перспективы его развития достаточно широки.
В ходе данной дипломной работы была изучена сущность арендных отношений, выявлена их связь с глубинными экономическими теориями.  Так, согласно с поставленными задачами, анализ теоретической базы отношений в сфере аренды, изучение накопленного исторического опыта, а также механизма функционирования удалось выяснить, что эффективное существование института аренда государственной и муниципальной собственности оказалось связано с теориями прав собственности, агентских отношений и размещения. Накопленный отечественный и мировой опыт говорит о том, что современное производство не способно эффективно работать и эволюционировать при отсутствии государственной собственности, а также государственного регулирования. 
На основании проработанного материала и исходя из насущных практических проблем было принято решение остановиться на изучении арендных отношений в сфере государственной и муниципальной собственности. Современные рыночные условия ставят перед предприятием ряд проблем, главная из которых – достижение конкурентоспособности. Одним из факторов помогающих в достижении этой цели является сокращение затрат. Аренда основных средств, в том числе земельных участков, часто может служить решение этой проблемы. В настоящее время арендные отношения играют важнейшую роль в хозяйственном обороте как российских, так и зарубежных организаций. 
Особой популярностью в сфере аренды пользуется государственная и муниципальная собственности с целью дальнейшей приватизации, но, на мой взгляд, государство должно отказаться от этой идеи,  предложив взамен более выгодные условия аренды, в том числе на долгосрочной основе. Такие изменения в совокупности с грамотной реализацией выведут арендные отношения на качественно новый уровень, помогут в эффективном градостроительстве, увеличат наполняемость бюджета, поддержат предпринимателей и повысят общую эффективность экономики.
Однако нужно быть предельно осторожным и учитывать некоторые национальные и исторические особенности. Так, долгое время институт аренды плохо регулировался нормами права, поэтому до сих пор имеет место многочисленные случаи мошенничества, а сделки с недвижимостью являются рискованными. Преимущества аренды государственных и муниципальных земель в том, что это более надежно, чем аренда у физических или юридических лица, так как любая сделка с человеком – это риск, а это значит, что можно стать жертвой обмана или аферы. 
Больше того, в результате проведения приватизации в 90-е годы большое количество земель оказалось сосредоточено в руках узкого круга лиц. Данная проблема особенно очевидна в сельскохозяйственных регионах или в условиях ограниченности пригодных для использования земель, потому что исторически аренда земельных участков была связана именно с аграрным делом. Конечно, усиление роли государственной собственности в контексте земельных участков, а вместе с этим развитие и наращивание объемов участков, предоставляемых не в собственность а в аренду, вызовет определенные недовольства. Так, в Краснодарском крае, Адыгеи, Московской области и тд. Практически все земли принадлежат узкому кругу лиц, которые мало того, что  препятствуют вхождению в отрасль новых игроков, так еще и введут во многом неэффективный бизнес. Из-за отсутствия здоровой конкуренции простые граждане сталкиваются с рядом недостатков, так во многом приходится довольствоваться продукцией не самого высокого качества, но по достаточно высокими ценами
Но тут же возникает еще одна объективная проблема определения качественного уровня и масштабов доли государственных земель. Поэтому важно найти такой путь преобразования отношений собственности, который бы позволил создать ситуацию реального соединение непосредственного производителя со средствами производства. 
Исходя из предположения об экономической эффективности института аренды публичной собственности, рассматриваются вопросы, связанные с усовершенствованием правил предоставления находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков гражданам и юридическим лицам на основании договора аренды. Это все подразумевает как реализацию обширных государственных реформ в отношении градостроительства, так и качественные изменения или дополнения существующего законодательства и процедур передачи земель во временное пользование.
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«По вопросу об условиях применения наемного труда в сельском хозяйстве и аренды земли партийный съезд рекомендует всем работникам данной области не стеснять излишними формальностями ни того, ни другого явления и ограничиться изучением того, какими именно практическими мерами было бы целесообразно ограничивать крайности и вредные преувеличения в указанных отношениях»





Дореволюционный период


Аренда использовалась крестьянами для получения помещичьих, казенных и других свободных земель


Советский союз


Аренда госсобственности


Россия в современное время


В аренду сдаются и принимаются здания, земля, транспортные средства, оборудование, целые предприятия


Царская Россия


Аренда недвижимости выступала основной формой имущественно-земельных отношений


Аренда выступает в форме садов, огородов, складов, застроек, которые сдавались в аренду на срок до 24 лет


Появляется вариант эволюционного превращения госсобственности через аренду в коллективную собственность


Появление лизинга 
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