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1. Введение

1.1. Предмет исследования
Основными механизмами формирования рынка используемой для предпринимательских целей земли в городах являются:

1)
передача земельных участков в собственность приватизированных предприятий, владельцев расположенных на земельных участках объектов недвижимости;

2)
продажа в собственность или предоставление прав долгосрочной аренды земельных участков с целью их строительного освоения через конкурентные процедуры (аукционы, конкурсы).

Это механизмы «прямого действия» по переходу земли из государственной (муниципальной) в частную собственность в городах. В качестве «опосредованно» создающих возможность формирования рынка городской земли коммерческого назначения могут рассматриваться следующие механизмы:

3) заключение с органами государственной власти или органами местного самоуправления договора долгосрочной аренды, допускающего оборот прав аренды, приближенный к возможностям оборота прав собственности, включая права без согласия собственника (государства, муниципалитета) передавать права по договору аренды третьему лицу, передавать земельный участок в субаренду, закладывать права аренды, вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных обществ и т.п.;

4) заключение с органами государственной власти или органами местного самоуправления договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, с правом выкупа данного земельного участка;

5) получение в заявительном порядке прав на пустующий земельный участок (договор краткосрочной аренды или его резервирование на период строительства), последующее строительство на нем здания или иного объекта недвижимости, оформление построенного объекта в собственность, что дает возможность получить застроенный земельный участок в собственность.

Рынок земельных участков, которых принято относить к категории «некоммерческих», формируется посредством предоставления гражданам в собственность безвозмездно или за плату участков для ведения личного подсобного хозяйства, индивидуального жилищного строительства, дачных участков, участков для содержания огородов и садов и т.п. Хотя именно последняя категория земельных участков, в последующем часто перепродаваемых, составляет основную часть вторичного рынка земельных участков в современной России, этот сегмент рынка недвижимости заслуживает отдельного изучения и не является предметом настоящего исследования. Вопросы развития арендных отношений затрагиваются в данном разделе аналитического доклада главным образом в связи с неоднозначным ходом развития законодательства в этой области.

Главным же предметом исследования данного раздела являются первые два из перечисленных выше механизмов формирования первичного рынка земли в городах, которые еще в 1990-х гг. были в достаточной степени подкреплены федеральным законодательством
. При этом не преследуется цель дать подробный обзор действующего в этой сфере федерального законодательства или представить подробные «методические указания» по выкупу земли либо проведению земельных торгов. Эти задачи в той или иной степени уже были выполнены в ряде разработок, в том числе и Института экономики города
. В данной же работе ставится задача проанализировать долгосрочную динамику процессов выкупа земельных участков собственниками предприятий и земельных торгов, обозначить те конкретные проблемы, которые выявились в ходе развития этих процессов в отдельных городах и регионах, взглянуть на них с позиции непосредственных участников рынка земли в городах и предложить некоторые решения, обеспечивающие баланс интересов местных органов власти и субъектов земельного рынка.

1.2. Цель исследования

Цель данного раздела аналитического доклада – рассмотреть особенности процесса приватизации земли в городах России, выявить его основные этапы, объяснить неравномерность развития этого процесса в целом и между отдельными группами городов (регионов), проанализировать причины, способствующие относительному успеху или неуспеху преобразований в этой сфере.

1.3. Структура исследования

Глава 1, которая, по сути, является введением в тему, содержит постановку проблемы, формулировку цели исследования, описание структуры исследования, информацию о городах, выбранных в качестве объектов исследования. В главе 2 рассматривается роль приватизации земли собственниками предприятий и конкурентных процедур предоставления земельных участков в процессе перехода к рыночной экономике, современное состояние реформ в этой сфере. В главах 3, 4 и 5 анализируются соответственно 1-й, 2-й и нынешний, 3-й, этапы в развитии приватизации земли в городах России. Отдельный параграф 5-й главы посвящен особенностям развития данного процесса в Москве. В главе 6 дается обзор новых возможностей, а также проблем и преград на пути развития реформ в изучаемой сфере, возникших после вступления в действие Земельного кодекса, а также предлагаются возможные шаги, направленные на решение новых проблем. Глава 7 посвящена анализу проблем развития конкурентного предоставления земельных участков под строительное освоение (земельные аукционы, конкурсы), включая анализ процессов развития земельных торгов; законодательных и нормативно-правовых основ проведения земельных торгов, в том числе проблем их совершенствования в свете принятия Земельного кодекса; некоторых спорных вопросов установления арендной платы за землю (в том числе выставляемую на торги). В главе 8 предлагаются индикаторы динамики реформ в сфере земли и недвижимости, которые могут быть использованы в дальнейшем для мониторинга 3-го этапа развития этих реформ. В Приложениях в табличной форме приводятся фактические данные, иллюстрирующие основные положения и выводы проведенного исследования.

1.4. Города ( объекты исследования

Для анализа использовались данные по группе городов, администрациям которых на протяжении ряда лет Институт экономики города оказывал содействие в осуществлении реформ в сфере земли и недвижимости. Это города, входящие в Приволжский федеральный округ (ПФО), с населением более или немного менее 1 млн человек: Самара, Казань, Нижний Новгород, Пермь и Саратов. В них процессы рыночных преобразований идут интенсивнее, чем в других регионах. Кроме того, рассматривались такие города ПФО, как Чебоксары и Энгельс, а также города Сибири с населением чуть более или менее 500 тыс. человек ‑ Томск и Хабаровск. Для иллюстрации некоторых наиболее важных моментов в анализе отражена ситуация в других регионах ( Астраханской, Волгоградской областях, Краснодарском крае, а также в таких городах-мегаполисах, как Москва и Санкт-Петербург.

2. Роль приватизации земли собственниками предприятий и конкурентных процедур предоставления земельных участков в процессе перехода к рыночной экономике

Передача земли в частную собственность, развитие активно функционирующего рынка земли ‑ это стержневой элемент всех рыночных экономических преобразований и важнейший фактор структурной перестройки экономики. Основным содержанием и последствиями этого процесса являются:

· формирование единых объектов недвижимости, включающих земельный участок и расположенные на нем здания, строения, сооружения;

· регулирование использования недвижимости на принципах правового зонирования вместо нынешнего административного «целевого использования» земельных участков и других недвижимых объектов;

· вовлечение земельных участков в экономический оборот, в том числе активное использование конкурентных процедур предоставления земельных участков и прав по их использованию;

· содействие гражданскому обороту земли с целью обеспечения её наиболее эффективного использования;

· содействие выявлению рыночной цены на объекты недвижимости, включая земельные участки;

· создание простой и понятной административной системы обслуживания участников рынка недвижимости.

Приватизация земли собственниками предприятий имеет как макроэкономические эффекты – на уровне города, региона в целом, так и микроэкономические – на уровне самого предприятия.

Если говорить о макроэкономических последствиях перехода земли из государственной, муниципальной собственности в собственность предприятий, то прежде всего именно города с высоким процентом приватизированной земли и активно функционирующим земельным рынком приобретают репутацию территорий с прогрессивным, предсказуемым и благоприятным климатом для инвесторов. Известно, что во всем мире между городами идет жесткое соперничество за привлечение инвесторов. Создание привлекательного инвестиционного имиджа города — это кропотливый, длительный процесс, и любому инвестиционному решению всегда предшествуют вопросы: каковы гарантии на вложенный капитал, каковы права на соответствующий земельный участок?

Вот характерный пример. Маленький город Бор занимает первое место среди российских городов по объему иностранных инвестиций на душу населения во многом благодаря политике местных властей в отношении передачи земельных участков в собственность предприятий с участием иностранных инвестиций. Борский стекольный завод приобрел иностранного стратегического инвестора в лице компании Glaverbel благодаря тому, что земельный участок был передан ей в собственность на достаточно благоприятных условиях.

Другой пример. В Томске в середине 1990-х гг. выкуп земли практически отсутствовал. Международная корпорация ICN Europe проявила интерес к вложению инвестиций в реконструкцию Томского химфармзавода, однако поставила условием оформление земельного участка завода в собственность. После того как местные органы власти пошли на это и земельный участок был выкуплен, инвестиционное соглашение было подписано.

Далее, за счет выкупа земли город может получать достаточно крупные разовые платежи, необходимые для финансирования приоритетных городских инвестиционных и иных программ, а недостаточно рационально используемая в настоящее время земля найдет более эффективных собственников.

Кроме того, с развитием рынка земли более эффективно начинает использоваться территория города, собственники предприятий получают стимул к переносу производства из центра; создаются условия для замены всех имущественных налогов единым налогом на недвижимость, который в перспективе может стать основой местного бюджета.

Во многих российских городах, не исключая Москвы, сложилась непропорционально большая доля промзон — их площадь в столице, например, занимает около 14% общей застроенной площади города и около 2/3 площади жилой застройки. В радиусе 7—8 км от центра большая часть ценнейшей земли с хорошо развитой инфраструктурой занята промышленными предприятиями. Для сравнения: в Париже, Сеуле, Гонконге доля промзон составляет около 5% и в несколько раз ниже доли жилой застройки.

При этом в России земельные участки в отсутствие частной собственности на землю и норм правового зонирования практически не перераспределяются, что приводит к стагнации в развитии городов и дальнейшему усугублению негативных тенденций. Между тем в городе, функционирующем в условиях рыночной экономики, цены на землю являются мощным стимулом для перераспределения земли и ее более эффективного использования (соотношение цен на землю в центральной и периферийной частях крупных городов достигает 50:1 и более).

В то же время благодаря высокой стоимости земли в центральной части города и большой разнице в стоимости земли в центре и на периферии стоимость передислокации промышленного предприятия составит 10—20% стоимости занимаемого земельного участка. Причем если предприятие, занимающее земельный участок, станет его собственником и соответственно субъектом земельного рынка, то передислокация станет выгодной и ему. Она, таким образом, начинает форсироваться самими рыночными земельными отношениями. Попытки же решать эту проблему административными методами, как это имеет место в Москве, оказываются практически безуспешными.

Если обратиться к микроэкономическим эффектам выкупа земли – выгодам от него для предприятий, то среди них можно выделить следующие:

· получение полноты прав на единый объект недвижимости, гарантированность прав владения и распоряжения недвижимым имуществом, снижение рисков и неопределенности;

· защита от непредсказуемого повышения арендной платы, произвола органов власти при составлении условий договора аренды, в том числе установления коротких сроков аренды земельного участка; 

· увеличение стоимости основных фондов, повышение курсовой стоимости акций, получение дохода от выпуска и реализации дополнительных акций при увеличении уставного капитала за счет включения в него стоимости земли;

· возможность реальной реструктуризации путем пересмотра производственных мощностей, передислокации и сосредоточения деятельности на основном участке;

· расширение инвестиционных возможностей, повышение инвестиционной привлекательности предприятия;

· возможность залога земельного участка и расположенных на нем объектов недвижимости, привлечения ипотечного кредита;

· получение дохода от продажи излишков земли;

· получение дохода от сдачи земельного участка (его части) в аренду.

Конкурентные процедуры предоставления земельных участков в собственность или долгосрочную аренду в процессе перехода к рыночной экономике также могут способствовать привлечению инвесторов, в частности тех, кто значительное внимание при принятии решений придает объективности и прозрачности процедуры оформления инвестиционных сделок. Конкурентные процедуры:

· предоставляют равные возможности и способствуют появлению и развитию новых частных застройщиков различного масштаба и мощностей;

· позволяют уменьшить монопольную роль градостроительных и архитектурных бюрократических органов в разработке проектов частной застройки и способствуют продвижению рыночно ориентированных планировочных решений;

· позволяют снизить издержки при передаче прав на землю, стоимость строительства и планировки, а также затраты на получение необходимых разрешений;

· способствуют, что особенно важно, становлению рыночных механизмов земельного ценообразования, выявляют базовые рыночные цены на городские земли.

Между тем рынок земли, который наряду с рынком труда и рынком капитала является одним из трех основных элементов функционирования любой нормальной рыночной экономики, в России практически отсутствует. Относительное развитие получил пока только рынок земельных участков под индивидуальными жилыми домами и земельных участков, предоставленных для ведения дачного хозяйства и садоводства. Однако первичный и соответственно вторичный рынки земельных участков всех других видов использования, включая предпринимательскую деятельность, находятся в городах в начальной стадии становления. До последнего времени законодательно оставались полностью перекрытыми пути развития рынка сельскохозяйственных земель.

Количество земельных участков, проданных государственными органами власти местного самоуправления в собственность за плату гражданам и юридическим лицам, составило в 1999 г. всего 22,2 тыс. площадью 15,8 тыс. га, из них:

· гражданам для индивидуального жилищного строительства, личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и животноводства ( 19 988 участков (90%); 

· гражданам и их объединениям для предпринимательской деятельности ( 677 (3%); 

· приватизированным предприятиям ( 771 (3,5%); 

· крестьянским (фермерским) хозяйствам ( 108 (0,5%); 

· прочим организациям и юридическим лицам ( 647 (3%).

Несмотря на принятую соответствующую нормативную базу, очень медленно и, как мы увидим ниже, с большими трудностями развиваются торги (аукционы, конкурсы) по продаже земельных участков, предназначенных под строительное освоение. Между тем активизация торгов по продаже земельных участков в собственность позволила бы обеспечить передачу участков эффективным собственникам, определить рыночную цену земли, развить институт частных застройщиков и конкуренцию в сфере строительства, обеспечить наиболее интересные планировочные решения. Благодаря тому, что в этом случае будет обеспечено предложение участков, опирающееся на реальный спрос, будет ликвидировано препятствие для строительства зданий, отвечающих требованиям рынка по качеству, цене и месторасположению, будут созданы условия для оборота недвижимости, вследствие чего она будет использоваться максимально эффективно.

Общеизвестно, что развитие рынка земли в России — прежде всего вопрос политический. Понятно также, что неверно призывать к проведению «повальной» приватизации земли. Безусловно, этот процесс требует взвешенного подхода. Тем не менее весь ход экономических преобразований в стране уже давно и настоятельно требует радикального прорыва в этом направлении.

Прежде всего уместно обратиться к данным, характеризующим процесс приватизации в России в целом и приватизацию земельных участков в частности. Как мы видим из приведенной в Приложениях таблицы 1, если доля средств от приватизации объектов недвижимости в общих поступлениях от всех видов приватизации занимает весьма значительную и все более возрастающую часть, то доля от продажи земли под приватизированными предприятиями росла в 1995(2000 гг. очень медленно и при этом вплоть до конца 1990-х оставалась весьма небольшой.

Соответственно доля земли, переданной в частную собственность (особенно юридических лиц) в среднем по России в конце 90-х гг. была ничтожно мала (см. Приложения, график 1).

Аналогичное положение дел может быть продемонстрировано на уровне муниципальных образований: площадь земельных участков, перешедших в частную собственность, как правило, не превышает 5% и эта доля на протяжении последних пяти лет не показывала тенденции к росту (см. Приложения, таблица 2)

В целом анализ общего для Российской Федерации хода реформ в сфере земельных отношений и передачи земли в городах в частную собственность приватизированных предприятий, собственников объектов недвижимости дает возможность (см. Приложения, таблица 3) выделить три заметно отличающиеся друг от друга этапа:

1992–1997 гг. ( стартовый период высокодинамичных преобразований собственности в государственном секторе и довольно интенсивных сдвигов в земельных отношениях, в том числе активного выкупа земельных участков (в этот период в целом по стране было выкуплено почти 34,5 тыс. гектаров земли собственниками предприятий и объектов недвижимости);

1997(2000 гг. ( период заметной стабилизации процесса приватизации предприятий и вместе с тем явной стагнации процесса выкупа земельных участков (выкуплено было в целом всего около 3,2 тыс. га, т.е. в 10 с лишним раз меньше, чем в предшествующий период);

с 2001 г. ( начало принципиально нового этапа в развитии приватизации земли, что связано с произошедшим качественным переломом в развитии федерального законодательства в сфере земли и недвижимости.

Вместе с тем, как видно из той же таблицы 3, динамика выкупа земельных участков на этих трех общих для всех этапах не была одинаковой для отдельных регионов
. Например, по Санкт-Петербургу, Нижегородской и отчасти Самарской областям динамика приватизации земли не совпадала с характером вышеуказанных этапов, а была более равномерной. Эти и другие особенности исследуемого процесса по отдельным регионам или городам будут рассмотрены в последующих главах настоящего раздела аналитического доклада.

3. Анализ первого этапа в развитии приватизации земли предприятий

Право собственников приватизированных предприятий на выкуп земельных участков было провозглашено Указом Президента Российской Федерации от 25.03.1992 г. № 301 «О продаже земельных участков гражданам и юридическим лицам при приватизации государственных и муниципальных предприятий». Хотя данный документ содержал только общие положения и не давал конкретных указаний относительно порядка оформления приватизации земельных участков, он сыграл весьма важную роль как юридическая основа для ряда последующих указов, поскольку был подписан в период, когда указам президента был придан статус законов. За ним последовал Указ Президента Российской Федерации от 14.06.1992 г. № 631 «Об утверждении порядка продажи земельных участков при приватизации государственных и муниципальных предприятий, расширении и дополнительном строительстве этих предприятий, а также предоставленных гражданам и их объединениям для предпринимательской деятельности», который тоже содержал только самые общие контуры процедуры оформления выкупа земельных участков. Поэтому эти указы хотя и давали возможность приватизируемым предприятиям выкупать земельные участки, тем не менее не позволили единичным случаям развиться в повсеместное явление.

Поворотную роль в развитии земельного приватизационного законодательства сыграл Указ Президента Российской Федерации от 22.07.1994 г. № 1535, утвердивший «Основные положения Государственной программы приватизации государственных и муниципальных предприятий в Российской Федерации после 1 июля 1994 г.» (далее ( Основные положения).

В Основных положениях уже содержался конкретный порядок оформления выкупа земли. В соответствии с Основными положениями право на приобретение в собственность земельных участков предоставлялось тем гражданам и юридическим лицам, включая иностранных граждан и лиц без гражданства, которые приобрели право собственности на соответствующее предприятие, здание, строение, сооружение, помещение, в том числе встроенно-пристроенное нежилое помещение в жилом доме (далее — собственники предприятий, объектов недвижимости), в результате приватизации этих объектов.

Однако, как мы увидим ниже, этот важный принцип был провозглашен, но на практике до последнего времени фактически не действовал.
В ряде регионов (Архангельская, Псковская, Курская, Ростовская области, Краснодарский и Ставропольский края) выкуп земли собственниками приватизированных предприятий начался еще в 1992 г. Причем в Астраханской и Оренбургской областях он начался настолько активно, что, даже несмотря на приостановку в дальнейшем этого процесса в данных регионах, они остаются одними из лидеров по числу выкупивших землю предприятий и площади выкупленной земли (см. Приложения, таблица 3).

Существенное увеличение всех основных показателей хода приватизации земли произошло после выхода вышеуказанного Указа Президента Российской Федерации № 1535, а также Указа № 478, изданного в мае 1995 г., который значительно снизил цену выкупаемых земельных участков под предприятиями с 200-кратной до 10-кратной ставки земельного налога. Особенно заметным этот рост был примерно в 20 регионах России, среди которых выделялись Санкт-Петербург, Ленинградская, Калужская, Владимирская, Самарская, Астраханская, Волгоградская, Оренбургская, Тюменская, Кемеровская области, Приморский край. За короткий срок процесс выкупа распространился на более чем 50 регионов.

Следует отметить, что процесс приватизации земли в России шел иначе, чем в странах Центральной и Восточной Европы. Там основными принципами приватизации были единство и одновременность приватизации предприятий, других объектов недвижимости и земельных участков, на которых они расположены. В некоторых случаях, например в бывшей ГДР, не только приватизация объектов промышленного назначения, но и массовая приватизация так называемых социальных объектов и торговых точек в городах была просто невозможна без одновременного выкупа новым собственником соответствующего земельного участка. В Польше подобные требования применялись исключительно к крупным и средним промышленным предприятиям, а собственникам магазинов, бензоколонок и т.д. был предоставлен выбор между одновременным с приватизацией помещения выкупом земельного участка или арендой этого участка с правом последующего выкупа
.

Уместно также отметить, что приватизация земельных участков в России началась и в последующем продолжалась без какого-либо учета сопутствующих проблем, например было не ясно, на кого при переходе прав собственности на земельный участок ложится ответственность за нанесенный ему в прошлом экологический ущерб. Ясно, что серьезный иностранный инвестор не станет иметь дело с предприятием, не имея определенности относительно того, может ли на него в какой-то момент быть возложена обязанность возместить нанесенный ранее экологический ущерб или за свой счет произвести очистку данного участка до необходимых норм.

В странах Восточной Европы приватизация земли, как правило, сразу предусматривала решение этого вопроса. В бывшей ГДР, например, земельные участки, на которых размещался контингент советских войск, и расположенные на них хозяйственные объекты в основном продавались за условную цену (от 1 до 100 немецких марок), но главнейшем условием их приватизации являлись обязательства нового собственника по рекультивации земель, очистке водоемов и т.д., то есть по восстановлению естественного экологического баланса этих территорий. Подобная практика применялась и в других странах Восточной Европы (Польше, Венгрии, Словакии). А вот в прибалтийских странах (Латвии, Литве, Эстонии) она применения не нашла, в частности, здесь имели место несколько крупных скандалов относительно проданной за бесценок недвижимости, якобы подвергшейся существенному экологическому ущербу, а на самом деле ставшей объектом коррупции местных властей
.

4. Анализ второго этапа в развитии приватизации земли предприятий

4.1. Выкуп земельных участков

Первоначально достаточно высокие темпы выкупа земельных участков примерно к 1997(1998 гг. в целом по стране резко упали, а в ряде регионов практически застыли на месте. Стало ясно, что процесс выкупа земли в регионах России не будет носить столь же массового и быстротечного характера, которым отличалась приватизация промышленного производства. Кроме того, процесс выкупа земли шел в отдельных регионах крайне неравномерно.

Можно условно выделить четыре группы регионов по степени интенсивности приватизации земли в городах до 2001 г.:

1) регионы, в которых органы власти не допускали или явно тормозили выкуп земли, так что он практически не шел или имелись лишь его единичные случаи;

2) регионы, в которых после активизации процесса выкупа в 1995(1996 гг. в последующие годы произошли его резкий спад и стагнация;

3) регионы, в которых выкуп земли шел достаточно медленно, но относительно устойчиво (или с некоторыми перепадами) как в 1994(1997 гг., так и в 1998(2000 гг.;

4) регионы, в которых выкуп земли шел достаточно интенсивно в оба указанных периода.

Что касается первой группы регионов, то в 16 субъектах Российской Федерации имел место «законодательный запрет» на выкуп земли
. Иногда этот запрет был оформлен как решение представительных органов государственной власти субъектов Федерации, иногда ‑ как итог референдума или же статья Конституции субъекта Российской Федерации. Например, в Москве еще в 1995 г. было установлено
, что земельные участки, занимаемые приватизируемыми государственными или муниципальными предприятиями, зданиями и сооружениями, сдаются в долгосрочную аренду.

Конституция Чувашской Республики в ст. 11 также в принципе подтверждает «многообразие и равенство государственной, колхозно-кооперативной, частной, коллективно-долевой форм собственности за землю». Однако главным аргументом органов государственной власти Чувашской Республики и органов местного самоуправления являлось то, что в региональном и местном законодательстве отсутствуют положения, прямо предоставляющие право собственникам приватизированных предприятий выкупать земельные участки в собственность. Формально это давало основание органам местного самоуправления не начинать работу по организации процедур выкупа земельных участков. Как свидетельствуют представленные в таблице 3 Приложений официальные данные Госкомстата, этот процесс также не начинался в Республике Татарстан, Хабаровском крае и Пермской области
.

Вместе с тем имеется целая группа регионов, где отмечены лишь единичные случаи выкупа. Это, например, Чукотский автономный округ, Сахалинская, Курская, Томская области, Ямало-Ненецкий автономный округ, Ханты-Мансийский автономный округ, Алтайский край и др. Так, в Томске с 1994 г. выкупили земельные участки только 2 приватизированных предприятия: ОАО «Химфармзавод» (4 участка) и ОАО «Томские мельницы». Также только единичные случаи выкупа имели место в Новгороде, Энгельсе (см. Приложения, таблица 4) и других городах. В Новгородской области за период 1995(2000 гг. было продано 73 участка, причем если в 1995 г. – 25, в 1996 г. – 32, то в последующие два года – только по 8 участков, а затем выкуп практически сошел на нет: в 1999 г. продано 5 участков, в 2000 г. – 3
.

В Саратове начиная с 1993 г. проявили заинтересованность в выкупе земельных участков 146 предприятий (общее число поданных заявок), однако в дальнейшем более 100 из них отказались от выкупа или отложили его проведение. В 1996 г. было выкуплено всего 2 участка, в 1997 г. ( 1, в 1998 г. ( ни одного, в 1999 г. ( 1. В 2000 и 2001 гг. было выкуплено всего по 4 участка. Площадь проданных земельных участков в 2000 г. составила 33,7 тыс. кв. м, в 2001 г. ( 57,6 тыс. кв. м. Поступило средств от продажи в 2000 г. ‑ 4618 тыс. руб., в 2001 г. ( 2409 тыс. руб. Иначе говоря, если площадь проданных земельных участков в 2001 г. по сравнению с 2000 г. увеличилась на 70,98 %, то выручка от их продажи уменьшилась на 47,84%.

Исходя из данных таблицы 3 Приложений ко второй группе регионов, в которых в рассматриваемые годы произошел резкий спад и стагнация процесса выкупа земли собственниками предприятий, относятся Краснодарский край (выкуп имел место только в 1995(1996 гг., а в последующем был запрещен), Астраханская, Волгоградская, Оренбургская, Ленинградская области.

К третьей группе можно отнести Нижегородскую область (выкуплено 500 гектаров земли в первый из рассматриваемых периодов и 741 – во второй) и отчасти Самарскую область. В Самаре собственниками предприятий было выкуплено (по 1998 г. включительно) 66 участков общей площадью 38,7 га. В 1999 г. было выкуплено 5 участков общей площадью 1,8 га.

Что касается четвертой группы, то в ней бесспорным лидером является Санкт-Петербург, в котором по сравнению с остальными российскими городами собственникам приватизированных предприятий за 1996(2000 гг. было продано больше всего земельных участков (805 га). Тем не менее, принимая во внимание, что доля выкупленных земельных участков составляет всего около 0,5% (см. Приложения, таблица 8) от общей площади Санкт-Петербурга, даже здесь еще очень далеко до того, чтобы можно было сказать: масштабы приватизации земли в городе достигли необходимой «критической массы».

Анализ действующей федеральной и региональной нормативной базы, регулирующей выкуп земли собственниками предприятий, а также результаты проведенного экспертного опроса показывают, что основными проблемами, с которыми предприятиям приходилось сталкиваться в процессе выкупа земельных участков в рассматриваемый период, были следующие:

1. Противоречивость и несовершенство федерального законодательства в данной области.

2. Высокий уровень выкупных цен, которые оказывались непосильными для значительной части предприятий. Причем на «льготную» цену выкупа участка (как правило, в размере 10-кратной ставки земельного налога плюс повышающие коэффициенты) могли рассчитывать только приватизированные предприятия; вновь же созданным частным компаниям чаще всего приходилось выкупать земельные участки по нормативной цене. В результате купить земельный участок в зоне с высокой «градостроительной ценностью» подчас было равносильно тому, чтобы арендовать его по действующим ставкам на 40—50 лет.

3. Позиция местных органов власти и бюрократические проволочки. Изменения в составе руководящих органов администраций регионов или городов могут привести к замедлению, а то и сворачиванию процесса выкупа участков. Процедура выкупа часто излишне усложнена.

4. Сроки оформления выкупа и регистрации прав на землю – это одна из самых острых проблем. Зачастую вся процедура занимает 2,5—3 года, причем свидетельство о государственной регистрации права собственности на землю предприятие получает через полгода, а то и год после заключения договора купли-продажи земельного участка.

5. Несогласованность действий отвечающих за приватизацию земли комитетов и департаментов администраций. «Особая позиция», занятая хотя бы одним из многочисленных звеньев (например, управлением по архитектуре и градостроительству), может послужить непреодолимым препятствием.

6. Произвольная трактовка федеральных актов на местах и применение региональными органами приватизации произвольных коэффициентов к выкупной цене (практически во всех городах, в которых нам доводилось обсуждать вопросы выкупа, представители администраций признавали, что действующие в этих городах коэффициенты «зон градостроительной ценности» неоправданны и требуют корректировки), дифференцированный подход к каждому предприятию, собирающемуся выкупить землю.

7. Передача земельного участка в собственность в размерах площади основания расположенного на нем здания, строения, сооружения, т.е. продажа только «подошвы» здания без примыкающей территории, необходимой для его обслуживания и нормального функционирования. Фактически в таких случаях можно говорить о профанации самой идеи приватизации земли.

4.2. Установление выкупной цены земельных участков

Рассмотрим более детально одну из основных проблем, сдерживающих процесс приватизации земельных участков собственниками объектов недвижимости, а именно проблему установления выкупной цены.

После выхода Указа № 631 и вплоть до принятия Указа № 1535, т.е. до июля 1994 г., действовала норма, согласно которой земля выкупалась по цене, равной нормативной
. Основными положениями порядок определения цены земельных участков был изменен. В соответствии с п. 4.10 Основных положений застроенные земельные участки в городах и населенных пунктах должны были продаваться по цене не меньше нормативной цены за землю и не больше ее трехкратной величины. При этом соответствующий орган исполнительной власти (орган местного самоуправления) в месячный срок с момента утверждения Основных положений был обязан принять решение о цене на застроенные земельные участки (в установленных выше пределах) в границах административно-территориального образования или существующих на его территории функциональных зон. При отсутствии такого решения продажа должна была осуществляться по цене, равной нормативной цене земельного участка.

С 3 ноября 1994 г. нормативная цена земли была повышена до 200-кратного земельного налога (Постановление Правительства Российской Федерации от 03.11.1994 г. № 1204). Решение Правительства о повышении нормативной цены земли явно не способствовало стимулированию продажи земельных участков и созданию единых объектов недвижимости.

В этой связи в целях активизации процесса выкупа земельных участков собственниками объектов недвижимости Указом Президента Российской Федерации от 11.05.1995 г. № 478 «О мерах по обеспечению гарантированного поступления в федеральный бюджет доходов от приватизации» нормативная цена земли при продаже земельных участков расположенным на них приватизированным предприятиям была установлена в размере 10-кратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка (п. 7). Именно после столь радикального снижения нормативной цены земли начался активный процесс подачи заявок на приватизацию земельных участков.

Этот специальный порядок определения нормативной цены действовал вплоть до появления Указа Президента Российской Федерации от 16.05.1997 г. № 485 «О гарантиях собственникам объектов недвижимости в приобретении в собственность земельных участков под этими объектами», которым был введен новый термин «выкупная цена земли». В соответствии с данным указом выкупная цена земли при продаже земельных участков (долей земельных участков), на которых расположены приватизируемые здания, строения, сооружения, помещения, объекты незавершенного строительства, была установлена в размере не ниже 5-кратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка. Однако тем самым указ не столько способствовал заполнению пробелов, сколько запутал ситуацию. Принимавшийся для того, чтобы снизить выкупные ставки, этот нормативный акт коснулся лишь нижней границы цены, тогда как нужно было ограничивать верхнюю.

В результате по отдельным регионам выкупные цены устанавливались в весьма широком диапазоне: от 5-кратной ставки земельного налога до 10, 30 и более ставок земельного налога. Для наглядности принципы установления выкупной и нормативной цены в динамике их изменения представлены в виде таблицы (см. Приложения, таблица 5).

Подводя итоги, можно сказать, что различия в степени успешности развития выкупа земли по отдельным регионам/городам в этот период зависели от следующих основных факторов:

· политики местных органов власти в этом вопросе ‑ способствовали они или препятствовали приватизации земли собственниками предприятий и объектов недвижимости;

· уровня установленной в том или ином регионе выкупной цены земельных участков;

· соотношения ставок земельного налога и арендных платежей, манипулирования этим соотношением со стороны местных органов власти;

· степенью зрелости в отдельных регионах экономических условий, позволяющих эффективно использовать те возможности и выгоды для предприятий (см. главу 2), которые несет с собой право собственности на земельные участки.

5. Анализ третьего этапа в развитии приватизации земли предприятий

5.1. Сдвиги в земельном и приватизационном законодательстве

2001 г. можно по праву считать переломным в развитии российского земельного законодательства и началом нового этапа в развитии приватизационных процессов и формирования рынка земли. Начало этому этапу положил принятый в 2000 г. «План действий Правительства Российской Федерации в области социальной политики и модернизации экономики на 2000–2001 годы», утвержденный Распоряжением Правительства РФ от 26.07.00 г. № 1072-р. В соответствии с этим планом приоритетными мерами для решения задач эффективного использования и развития недвижимости, вовлечения земли и недвижимости в хозяйственный оборот, в частности, являются: создание единого объекта недвижимости на основе прав на земельный участок; обеспечение передачи участков под зданиями, сооружениями, организациями в собственность тех лиц, которым эти объекты принадлежат на праве собственности; обеспечение возможности гражданского оборота единых объектов недвижимости; другие задачи.

В принятой вслед за этим документом «Программе социально(экономического развития Российской Федерации на среднесрочную перспективу на 2002(2004 годы», утвержденной Распоряжением Правительства РФ от 10.07.01 г. № 910(р, специально подчеркивалось, что принципиальным моментом при формировании рынка недвижимости должно стать завершение приватизации объектов недвижимости путем передачи
 в собственность предприятий и домовладельцев земельных участков, на которых расположены принадлежащие им объекты недвижимости, то есть формирование единых объектов недвижимости с реальными правами собственности.

Особо важным событием стало вступление в действие в октябре 2001 г. нового Земельного кодекса.

В апреле 2001 г. была введена в действие глава 17 Гражданского кодекса Российской Федерации, подводящая необходимые правовые основания под хозяйственный оборот земель городов, и прежде всего под сделки купли-продажи земельных участков.

В июле того же года был принят Федеральный закон «О разграничении государственной собственности на землю», который вступил в действие в январе 2002 г. Это означает начало процесса разграничения земель между уровнями государственной власти и местным самоуправлением, передачу части земель в пределах границ муниципальных образований в муниципальную собственность, а участков, предназначенных для государственных нужд, ( в собственность Российской Федерации и субъектов Российской Федерации.

В соответствии с данным законом были установлены следующие основные принципы разграничения земель:
· те земельные участки, которые уже были переданы в частную собственность, муниципальную собственность, собственность Российской Федерации или субъектов Российской Федерации, исключаются из процесса разграничения;

· земельные участки могут передаваться в собственность лишь того субъекта публичной власти, который является или являлся до приватизации собственником объекта недвижимости, расположенного на этом земельном участке.

Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» был наконец утвержден в июле 2002 г. Этот закон, имеющий ряд существенных недостатков, справедливо критикуемых специалистами и органами массовой информации, тем не менее даст возможность вовлечь сельхозземли в оборот, что позволит решить одну из наиболее острых проблем, вокруг которой многие годы шла политическая борьба.

Основные положительные изменения законодательства, нашедшие отражение в Земельном кодексе Российской Федерации, таковы:

1. Провозглашается и в достаточно последовательной форме проводится принцип единства судьбы земельного участка и прочно связанных с ним объектов, согласно которому все прочно связанные с земельным участком объекты следуют судьбе земельного участка, за исключением случаев, установленных федеральным законом (статья 1, п. 1.5). С этой целью Земельный кодекс устанавливает:

 исключительное право на приватизацию земельного участка либо приобретение права его аренды собственником здания, расположенного на этом участке (статья 36, п. 1);

 принцип, согласно которому приватизация зданий, строений, сооружений без земельного участка не допускается (за некоторыми исключениями) (статья 3, п. 7 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»);

 преимущественное право покупки или аренды земельного участка собственником здания, расположенного на чужом земельном участке в частной собственности (статья 35, п. 3);

 принцип, в соответствии с которым не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и здания без земельного участка (за некоторыми исключениями в последнем случае), если они принадлежат одному лицу (статья 35, п. 4).

2. Устанавливаются новые условия долгосрочного договора аренды (на срок более 5 лет) земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности (статья 22, п. 9). В случае заключения такого договора арендатор в пределах срока договора аренды получает, по сути, права по распоряжению земельным участком без согласия собственника (передавать права по договору третьему лицу, передавать в субаренду, отдавать арендные права в залог, вносить их в качестве вклада в уставной капитал хозяйственных обществ и т.д.).

3. Устанавливается, что в постоянное (бессрочное) пользование земельные участки предоставляются лишь государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям и органам государственной власти и местного самоуправления (статья 20, п. 1). Иные юридические лица обязаны до 1 января 2004 г. либо, по их желанию, переоформить право бессрочного (постоянного) пользования земельным участком на право аренды, либо выкупить земельный участок в собственность.

4. Устанавливается, что земельные участки больше не будут предоставляться гражданам на праве пожизненного наследуемого владения. Граждане, имеющие на этом праве земельные участки, могут бесплатно приобрести их собственность без ограничения срока (статья 21).

5. Земельным кодексом предусматривается возможность получить в собственность или аренду уже сформированный земельный участок с заранее определенными условиями использования, согласованными техническими условиями подключения объектов строительства к сетям инженерно-технического обеспечения. При этом земельный участок в собственность предоставляется на торгах, а в аренду – на торгах и без торгов (статья 30).

Хотя даже после принятия Земельного кодекса практика прямой «заявительной» передачи земельных участков, которые в соответствии с требованиями кодекса должны продаваться только с торгов, еще сохраняется, отмечается все больше случаев (в, частности, в Самаре), когда регистрационные палаты отказываются регистрировать такие сделки или они опротестовываются прокуратурой. Например, губернатор Саратовской области Д. Аяцков лично распорядился передать в прокуратуру дело о нашумевшем в городе случае продажи без организации конкурса исключительно привлекательного с коммерческой точки зрения земельного участка (ул. Валовая, 1) под строительство ресторана. По распоряжению губернатора была создана специальная комиссия по контролю за рациональным использованием городских земельных ресурсов.

6. Федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» были определены верхний и нижний пределы установления выкупной цены для земельных участков приватизированных предприятий, собственников расположенных на них объектов недвижимости (см. Приложения, таблица 5).

Вышедшим в декабре 2001 г. Федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества» были подтверждены положения Земельного кодекса, в частности принцип установления цены выкупа земельных участков (статья 28, п. 7). В связи с принятием данного закона в марте 2003 г. специальным Указом Президента Российской Федерации
 были признаны утратившими силу практически все указы Президента РФ, которыми на первом и втором этапах регулировался процесс выкупа земельных участков. В частности, были отменены упоминавшиеся выше указы № 301, № 631, № 478, № 485, а также раздел 4 Основных положений (утвержденных Указом № 1535), в соответствии с которым прежде были организованы процедуры оформления выкупа земли собственниками предприятий и объектов недвижимости.

5.2. Интенсификация процесса выкупа земли и региональные различия в ценовом регулировании этого процесса

С принятием нового Земельного кодекса, т.е. начиная с 2001(2002 гг., наблюдается резкое увеличение числа подаваемых заявок на выкуп земельных участков. Например, в Энгельсском муниципальном образовании, по информации Комитета по управлению имуществом, только с ноября 2001 г. по апрель 2002 г. поступило 35 заявок на выкуп участков. В Томске после принятия Земельного кодекса ежемесячно регистрируется до 100 заявок на выкуп земельных участков, тогда как до этого в течение ряда последних лет их вообще не поступало. Всего на середину сентября 2002 г. в городской земельный комитет подано 1040 заявлений на выкуп земельных участков, в том числе 906 заявлений от граждан (из них по 552 заявлениям уже были приняты положительные решения, остальные находились в процессе рассмотрения) и 134 заявления от юридических лиц (см. Приложения, таблица 7). Средняя выкупная цена земельных участков составила 118 руб./кв. м (около 4 долл./кв. м).

Среди предприятий Томска, подавших заявки на выкуп, такие крупнейшие предприятия в сфере строительства газопроводов, энергетики и других важнейших отраслей промышленности, как «Томскгазстрой» (заявка на выкуп участка площадью 107 тыс. кв. м); «Томсктрансгаз» (три участка ‑ 16,7 тыс. кв. м, 8,9 тыс. кв. м и 30,9 тыс. кв. м); «Томскэнерго» (два участка ‑ 19,9 тыс. кв. м и 8,5 тыс. кв. м); «Ролтом» (4,0 тыс. кв. м); «Агросервис» (4,6 тыс. кв. м); Центр оптовой торговли «Киевский» (2,9 тыс. кв. м); ООО «Традиция» (20,5 тыс. кв. м). Среди прочих наиболее крупных заявителей на выкуп земельных участков, уже оплативших выкупную цену, выделяются Институт оценки собственности и финансовой деятельности (72,8 тыс. кв. м); частный предприниматель А. Войцеховский (42,2 тыс. кв. м).

Особенно интенсивно заявки на выкуп земли подавались с момента вступления в силу Земельного кодекса и до момента установления субъектом Российской Федерации цены земли, поскольку в этот период применялась соответствующая минимальная ставка земельного налога. В дальнейшем практически во всех регионах были приняты правовые акты, регулирующие в установленных пределах размер выкупной цены
.

Практически повсеместно цена устанавливалась на максимально высоком уровне, допустимом законом для городов и иных поселений с соответствующей численностью населения. Так, в подавляющем большинстве областей, в которых численность населения городов и других поселений, включая областной центр, не превышала 500 тыс. человек, цена земли была установлена из расчета 10-кратной ставки земельного налога
. В значительной части регионов, где численность населения в областном центре превышала 500 тыс. человек, для областного центра устанавливалась цена выкупа земли, соответствующая верхней планке ценовой шкалы, т.е. исходя из 17-кратной ставки земельного налога, а для остальных городов и поселений ( исходя из 10-кратной ставки. К таким регионам (по состоянию на начало второй половины 2002 г.) относились области ‑ Рязанская, Тульская, Волгоградская, Ростовская, Нижегородская, Оренбургская, Самарская, Саратовская, Ульяновская, Омская, Кемеровская, края ‑ Краснодарский, Алтайский, Хабаровский, а также Удмуртская Республика.

Вместе с тем в ряде регионов была установлена более дробная дифференциация выкупной цены земли, при этом для мелких населенных пунктов она устанавливалась на минимально допустимом или близком к минимально допустимому уровню. Так, в Орловской области 10-кратная максимальная ставка была установлена для г. Орла, 8-кратная ( для городов Ливны и Мценск, а для городов районного значения, сельских поселений и за их пределами ( 5-кратная ставка земельного налога
. В Санкт-Петербурге кратность ставок земельного налога дифференцировалась по отдельным социально(экономическим районам города: в основном ( 30, но были и районы, где коэффициент устанавливался от 12 до 15. 5-кратная ставка была определена для всех городов и поселений в Республике Коми и 7-кратная ( для всей территории Республики Марий Эл и Республики Мордовия.

Особенно обращают на себя внимание те регионы, где по поводу ставки выкупной цены развернулась серьезная борьба и в результате цена выкупа земельных участков была в ряде случаев значительно снижена, вплоть до минимальной. Это прежде всего такие регионы, где в законодательных органах власти велика доля депутатов ( руководителей промышленных предприятий и других представителей бизнеса.

Так, в феврале 2003 г. решением Думы Томской области цена земли при выкупе ее собственниками приватизированных предприятий была снижена с 10-кратной до минимальной 3-кратной ставки земельного налога для всей территории Томской области
, несмотря на резко отрицательное отношение областной администрации к такому решению.

Интересная ситуация складывалась в Иркутской области. Первоначально цена земли в области была установлена в размере 5 ставок земельного налога в Иркутске и 3 ( на остальной территории. В октябре 2002 г. Законодательное собрание области приняло закон, несколько дифференцирующий эти минимально низкие цены на землю и вводящий коэффициенты к базовой ставке земельного налога: 5 ( в Иркутске, 4 ( в городах с населением от 200 до 500 тыс. человек и 3 ( в остальных населенных пунктах. Однако губернатор наложил вето на данное решение и предложил утвердить б’ольшие коэффициенты для выкупа земли под промышленными объектами в размере соответственно 8, 6, 4. Тем не менее областному парламенту удалось отклонить губернаторский вариант закона, и в результате в 2003 г. в регионе продолжали действовать минимальные цены на землю: 5 ставок земельного налога ( в Иркутске и 3 ( на остальной территории области.

Имели место и попытки снизить цену земли при выкупе земельных участков, не увенчавшиеся успехом из-за противодействия руководителей регионов. Так, в феврале 2003 г. Законодательное собрание Нижегородской области приняло закон, устанавливающий на всей территории области минимально возможную ставку при продаже земли, равную 5-кратному размеру ставки земельного налога. При этом депутаты руководствовались тем, что в 2003 г. плата за землю, на которой располагается федеральная собственность (или приватизированные предприятия, ранее относившиеся к федеральной собственности), должна полностью перечисляться в федеральный бюджет
, а в областной бюджет ( плата за землю с объектами областной собственности. Поскольку в Нижегородской области значителен удельный вес первой категории земель, областной бюджет не получит тех поступлений от продажи земли, которые первоначально ожидались. Поэтому-то депутаты областного Законодательного собрания и не заинтересованы в установлении высоких ставок на землю. Напротив, они считают, что в данной ситуации минимальный размер ставки земельного налога ( то, что нужно, чтобы стимулировать сами предприятия к выкупу земли. Однако губернатор Геннадий Ходырев выразил резкое несогласие с таким решением и наложил на него вето.

Схожая ситуация имела место в июне 2002 г., когда Дума Астраханской области, вместо предлагавшейся областной администрацией максимальной цены выкупаемых земельных участков в размере 10-кратной ставки земельного налога, приняла закон, устанавливающий по всей области 3-кратную ставку земельного налога. Как и в предыдущем случае, губернатор наложил вето на закон.

5.3. Влияние размера ставок земельного налога и распределения средств от приватизации земли на установление цены выкупа земли

Заслуживает особого рассмотрения тактика изменения цены земли, применяемая при выкупе земельных участков собственниками предприятий в отдельных регионах, в связи с изменениями устанавливаемых на федеральном уровне ставок земельного налога, а также с изменением нормативов распределения средств от приватизации земли по разным уровням бюджетной системы.

В этом отношении обращает на себя внимание Кемеровская область, в которой с момента введения в действие нового Земельного кодекса ставка выкупа земельных участков за 15 месяцев менялась 6 раз
. Непосредственно после введения в действие Земельного кодекса в соответствии с областным законом от 30.11.01 г. для Кемерово и Новокузнецка действовал 5-кратный коэффициент при расчете цены выкупа (в среднем по городу 16,4 руб. за кв. м). С 1 января 2002 г. данная сумма увеличилась в 2 раза в связи с двукратным повышением ставки земельного налога Федеральным законом «О федеральном бюджете на 2002 г.». Законом Кемеровской области с 1 февраля 2002 г. для этих городов был утвержден коэффициент для выкупа земельных участков, равный максимально возможной 17-кратной ставке земельного налога. Это автоматически привело к росту цены выкупа земельных участков в среднем до 111,5 руб. за кв. м.

Однако в связи с нежеланием промышленных предприятий из-за отсутствия средств производить выкуп по этим ставкам с 20 ноября 2002 г. законом Кемеровской области вновь был установлен минимальный 5-кратный коэффициент к ставке земельного налога (т.е. цена выкупа земельных участков в среднем по вышеназванным городам была снижена до 32,8 руб. за кв. м). Одновременно решалась задача пополнения бюджета области и городов, поскольку в 2002 г. только 15% платежей, связанных с выкупом земельных участков, зачислялось в федеральный бюджет.

В итоге в конце 2002 г. фактически все крупные и средние предприятия, особенно те, которые до приватизации относились к федеральной собственности, выкупили основную часть земельных участков под занимаемыми ими зданиями и сооружениями. Такой тактический ход позволил областной администрации привлечь в бюджет около 1,6 млрд руб. Значительная часть этих средств могла бы поступить в федеральный бюджет, если бы земля выкупалась в 2003 г., поскольку с 2003 г. все подобные платежи предприятий, приватизированных на федеральном уровне, зачисляются в федеральный бюджет.

В связи с повышением в 2003 г. Федеральным законом «О федеральном бюджете на 2003 г.» ставки земельного налога в 1,8 раза соответственно возросла и цена выкупа земельных участков. Одновременно с 10 января 2003 г. закон Кемеровской области вновь вернул максимальный 17-кратный коэффициент для выкупа земельных участков (в Кемерово и Новокузнецке), что увеличило цену выкупа в среднем в этих городах до 200,7 руб. за кв. м.

Таким образом, за короткий срок произошло неоднократное существенное изменение условий выкупа земельных участков, а их цены в итоге выросли в 13 раз. При этом интересы региона и конкретных предприятий в значительной степени противоречили интересам Федерации как собственника земельных участков, которые должны «отойти» ей в процессе разграничения государственных земель по формам собственности.

Сходной тактики «подстегивания» за счет резкого снижения выкупной ставки процесса выкупа именно в 2002 г., а не в 2003-м, когда распределение средств от выкупа земли могло резко поменяться в пользу федерального бюджета, придерживались и некоторые другие регионы. Так, в Новосибирской области в декабре 2002 г. цена выкупа была снижена по Новосибирску с 17-ти до 6-кратной, по Искитиму и Бердску ‑ до 5-кратной ставки земельного налога. В результате многие собственники предприятий подали заявку на выкуп еще в 2002 г., в результате чего в региональном и местных бюджетах осталось около 590 млн руб. Красноярский край принял по г. Красноярску 8-кратную ставку выкупа. В Вологодской области первоначально действовавшая 10-кратная ставка была снижена на 2002 г. до 3-кратной, а с 1 января 2003 г. вновь возвращена на прежний уровень.

Несмотря на все многообразие и неоднозначность политики определения цены выкупа земельных участков по отдельным регионам, принятие нового Земельного кодекса в целом дало толчок процессу выкупа земельных участков собственниками приватизированных предприятий и объектов недвижимости. Как показывают данные Госкомстата России, приведенные в таблице 3, если в 2000 г. в целом по Российской Федерации было выкуплено земельных участков общей площадью 1070 га, то в 2001 г. ( 1708 га (рост на 60%), а только в I квартале 2002 г. ( уже 636 га. Однако, судя по многочисленным данным, опубликованным в последнее время, эти официальные сведения далеко не в полной мере отражают реальные масштабы процесса. По последней информации, в 2002 г. было продано 11 тыс. гектаров на сумму 14 млрд руб., или более 450 млн долл.

При этом заплатить цену, установленную на минимальном уровне, как правило, по силам основной части предприятий, тогда как установление ее на максимально возможном уровне служит весьма серьезным барьером для выкупа. Следствием этого может быть нарастание различий в степени интенсивности процесса приватизации земли в отдельных регионах в зависимости от отношения региональных руководителей к переходу земли в собственность промышленных предприятий, что уже можно проследить на основе данных, приведенных в таблице 3 Приложений.

Подытоживая разговор о развитии процесса выкупа земли после появления новых федеральных законов, принципиально меняющих «правила игры» в сфере земельной приватизации, можно констатировать, что, хотя в 2002 г. было заключено рекордное количество сделок по выкупу земельных участков, этот год был в значительной степени «аномальным» с точки зрения поведения как «продавцов», так и покупателей на этом «рынке». Причина ‑ крайняя запутанность этих самых новых «правил игры».

К установлению максимально высоких цен выкупа земли регионы подталкивал Федеральный закон «О федеральном бюджете на 2002 год», который пока еще позволял оставлять в регионах 85% доходов от продажи земли и параллельно увеличил вдвое на этот год ставку земельного налога.

В тех регионах, где власти не сумели или не торопились быстро определиться со ставками по выкупу земли, наблюдался бум в подаче заявок на выкуп, поскольку предприятия рассчитывали в соответствии с Законом «О введении в действие Земельного кодекса» на выкуп по минимальной цене, установленной данным законом в отсутствие утвержденной регионом ставки выкупной цены.

Осенью 2002 г., когда появился проект Закона «О федеральном бюджете на 2003 год», регионам стало ясно, что в 2003 г. продавать землю им будет невыгодно, поскольку доходы от ее продажи пойдут в основном в федеральный бюджет. Поэтому на оставшийся до конца года период в регионах стали резко снижаться выкупные ставки, чтобы подтолкнуть собственников предприятий, чья земля должна будет отойти в федеральную собственность, подать заявку на выкуп и тем самым оставить основную часть выручки от выкупа земель этих предприятий в регионе.

Кроме этого, собственники предприятий, имевшие землю в постоянном (бессрочном) пользовании, понимали, что в 2003 г. им все равно потребуется подавать заявку на выкуп земли, однако цена ее уже будет рассчитываться с учетом установленной Законом «О федеральном бюджете на 2003 год» индексации ставки земельного налога еще в 1,8 раз
. Поэтому предприятия-гиганты
, с огромными земельными участками, вынуждены были в срочном порядке подавать заявки на выкуп, хотя цена выкупа уже и так была для них часто непомерно высока.

Именно в результате такого развития событий, с одной стороны, в ряде регионов выкупные ставки переустанавливались в течение года несколько раз, а с другой ‑ выкупные цены у примерно одинаковых предприятий с близким профилем деятельности, но расположенных в разных регионах, различались в несколько раз.

5.4. Москва как особый случай

Как известно, еще в 1994 г. вразрез с федеральным приватизационным законодательством в Москве право выкупа земельных участков собственниками расположенных на них объектов недвижимости было подменено «выкупом права на заключение договора аренды земельного участка»
. Столичные власти не скрывают, что не собираются распродавать участки, и продолжают настаивать на том, что городу гораздо выгоднее сдавать землю в аренду. Ведь если при приобретении земельного участка в собственность инвестор платит один раз, то «выкупать право аренды» ему приходится всякий раз при перезаключении договора на новый срок
. Поэтому вполне естественно, что власти Москвы заинтересованы заключать с арендаторами краткосрочные договоры аренды ( тем более что стоимость выкупа может устанавливаться весьма произвольно. Само собой разумеется, арендные отношения позволяют сохранить и все административные рычаги воздействия на предпринимателей, в том числе навязывать арендаторам выгодные властям условия землепользования, устанавливая различные льготы и санкции, те или иные сроки аренды, дифференцированные ставки арендной платы и непредсказуемо их изменяя.

Между тем с момента принятия Земельного кодекса, предоставившего собственникам объектов недвижимости, а также собственникам приватизированных предприятий право выкупать земельные участки, в Москве, по состоянию на середину апреля 2003 г., было подано более 220 заявок на выкуп земельных участков
. Есть уже ряд случаев, когда собственники приватизированных предприятий, зданий, строений, сооружений, основываясь на нормах федерального законодательства, предпринимали попытки решить вопрос о выкупе земельных участков в Москве в судебном порядке.

Московское правительство, конечно, должно было каким-то образом отреагировать на принятие Земельного кодекса и последовавшие за этим требования предприятий города о выкупе земли. Мэром Москвы был подписан Указ от 05.04.02 г. № 20(УМ «Об основах регулирования земельных отношений в городе Москве». Данный указ устанавливает цену выкупа земельных участков, фиксируя ее, конечно, по наивысшему допустимому законом для Москвы пределу ( 30-кратному размеру ставки земельного налога «для соответствующей территории города» за единицу площади земельного участка.

Однако это относится не к уже существующим собственникам расположенных на этих земельных участках зданий, строений, сооружений, а только к еще приватизируемым зданиям, строениям, сооружениям (п. 1.8). Только в процессе будущей приватизации объектов недвижимости земельные участки могут отчуждаться в частную собственность по указанной цене. О праве же собственников приватизированных объектов недвижимости оформить в собственность находящиеся под ними земельные участки и таким образом получить права на юридически единый объект недвижимости, включая земельный участок, речи не идет.

Указ запрещает выкуп государственного участка на основании того, что использование либо самого участка, либо расположенного на участке здания не соответствует установленному градостроительному регламенту, иным правилам и нормативам при наличии магистральных подземных коммуникаций (п. 1.9). Указ запрещает приватизацию участка, если Генеральный план развития Москвы предусматривает его использование «в государственных или общественных интересах» (абз. 8 п. 1.1). Земельный же кодекс разрешает отказать в приватизации участка в случае его «резервирования для государственных или муниципальных нужд» в порядке, устанавливаемом специальными федеральными законами. Как отмечают эксперты, изменение терминов искажает смысл Земельного кодекса: вместо «резервирования» мы имеем системный запрет на приватизацию, обоснованный произвольной ссылкой на Генплан
.

Таким образом, указ, изданный во исполнение Земельного кодекса, противоречит последнему, искажает его и делает невозможной реализацию одного из важнейших его положений. Блокирование правительством Москвы приватизации земли продолжается.

По заявлению руководителя Комплекса по имущественно-земельным отношения правительства Москвы Олега Толкачева, в соответствии с Генеральным планом развития Москвы приватизации могут подлежать не более 3-4% городских земель. Согласно Генплану не могут быть приватизированы: земли, изъятые из оборота или ограниченные в обороте, подпадающие под специальный запрет на приватизацию, зарезервированные на исполнение городских нужд и нужд Российской Федерации
.

Примечательно, что правительство Москвы обратилось в Конституционный суд с предложением увеличить максимальную ставку выкупа земли. Московское правительство считает, что некоторые участки земли в Москве стоят гораздо дороже, и предлагает увеличить стоимость выкупа в 2(3 раза, т.е. установить ее на уровне, не 30-кратной ставки земельного налога, а 60(90-кратной
.

В центре Москвы, в пределах Садового кольца, продажная стоимость одного гектара по Земельному кодексу составляет почти 1,4 млн долл.
 В среднем по Москве 30-кратная ставка земельного налога в 2003 г. составляет 327,4 тыс. долл. за 1 га. По оценке московских чиновников, это в 8 раз ниже сложившихся средних цен продажи права аренды. Вообще, арендная плата, по данным Москомзема, сейчас в 2,2 раза превышает ставки земельного налога
.

Видимо, правительство Москвы и далее намерено сохранять фактически в своей собственности земельные участки города, а если и будет позволять их переход в частную собственность, то только в особых случаях и под жестким административным контролем.

В апреле 2003 г. Московская городская Дума приняла Закон «О землепользовании и застройке в городе Москве», который был разрекламирован московским правительством как закон, развивающий применительно к Москве как субъекту Федерации положения Земельного кодекса
. Формально в этом законе подтверждаются такие принципы Земельного кодекса, как исключительное право выкупа земельного участка с капитальным строением собственником здания, при смене собственника здания передача новому владельцу этого здания, а также прав на занимаемый зданием земельный участок.

Однако на практике данный закон вряд ли будет способствовать «либерализации» позиции московского правительства в вопросах приватизации земли в городе. Если в Земельном кодексе заложен принцип определения выкупной цены с использованием коэффициентов кратности ставки земельного налога, то в московском законе размеры платы за приобретаемый земельный участок «устанавливаются правительством Москвы с учетом ставок земельного налога», т.е. размер выкупной цены полностью оставляется на усмотрение московских властей. Законом запрещается продавать земли, зарезервированные Москвой под строительство. Если учесть, что резервируется от 80 до 90% процентов городских земель
, то продажа земли фактически замораживается
.

Однако в апреле 2003 г. знаменательное событие в Москве все же произошло: впервые после вступления в силу Земельного кодекса было принято решение о продаже земельного участка под приватизированным предприятием. Участок площадью 1,7 га был оценен в 500 тыс. долл., т.е. по 30 долл. за кв. м. Однако это решение было принято отнюдь не правительством Москвы, а Московским территориальным агентством Минимущество России и стало возможным потому, что здание, расположенное на данном земельном участке, до приватизации относилось к федеральной собственности.

Правовой основой для таких действий федеральных органов по управлению имуществом является постановление Правительства Российской Федерации от 08.07.02 г. № 576 «О порядке распоряжения земельными участками, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю». Данным постановлением полномочия по распоряжению земельными участками, на которых расположены объекты недвижимого имущества, находящиеся в федеральной собственности либо находившиеся в федеральной собственности до их приватизации, осуществляют до разграничения государственных земель федеральные органы исполнительной власти. Иначе говоря, решение о продаже земельного участка принимается органом, принявшем решение о приватизации соответствующего объекта недвижимости.

Хотя данная сделка еще не оформлена договором и не зарегистрирована, она уже вызвала громкий скандал, получивший широкое освещение в прессе. Высокопоставленные московские чиновники выступали с гневными заявлениями. По их мнению
, эта сделка является неправомерной, и московские власти готовы опротестовывать ее в суде, поскольку «до завершения разграничения федеральной и московской собственности какие-либо действия с землей Минимущество осуществлять не может по закону»
. По заявлению главы Комплекса имущественно-земельных отношений правительства Москвы Олега Толкачева, «каждый будет распоряжаться землей, которая ему принадлежит», только после того, как закончит свою работу созданная 17 апреля 2003 г. совместная комиссия правительства Москвы и Минимущество России по разграничению собственности на землю в Москве между Федерацией и городом. По оценке О. Толкачева, проданный земельный участок стоит не менее 2 млн долл.

По некоторым оценкам, земли под предприятиями, которые до приватизации относились к федеральной собственности, могут составлять порядка 40% московской земли
. Если оформлением выкупа этих земель будут заниматься федеральные органы управления имуществом, колоссальная выручка от их продажи полностью уйдет в федеральный бюджет. Поэтому московские власти будут делать все, чтобы не допустить прецедента, за которым может последовать «цепная реакция». Для этого они готовы использовать любые аргументы. Так, они апеллируют к Закону «О статусе столицы Российской Федерации», в котором говорится, что в федеральной собственности находится только та земля, на которой располагаются здания, где размещаются высшие органы государственной власти Российской Федерации. Руководители Минимущество России, разумеется, утверждают, что этот закон вступил в противоречие с действующим законодательством, и, если московские власти не пойдут на компромисс, они готовы обратиться в Конституционный суд для разрешения этого противоречия.

Что касается конкурсных процедур предоставления земельных участков для строительства, то в постановлении правительства Москвы, принятом в июле 2002 г., продекларировано, что в дальнейшем они будут выделяться на основе инвестиционных конкурсов, а определять застройщиков будет конкурсная комиссия под руководством вице-мэра, что предусматривается денежная оплата земельных участков и отменяется оплата долей построенного жилья. Предметом же конкурса остается цена «права долгосрочной аренды» земельного участка. Однако на деле большинство площадок, особенно наиболее коммерчески привлекательных, продолжают расходиться путем «закрытых» процедур. При этом, по некоторым оценкам, для начала строительства сегодня требуется не менее 126 согласований, минимальная стоимость пакета согласованной документации составляет не менее полумиллиона долларов и легко вырастает до цифры с шестью нулями, причем все процедуры проходят вполне легально
.

Такая ситуация колоссально увеличивает стоимость строительства, однако запас его рентабельности в Москве настолько велик, что рынок все равно остается весьма привлекательным.

6. Новые проблемы земельного законодательства и возможные подходы к их решению
Таким образом, как было отмечено выше, в последние годы в земельное законодательство, а также в приватизационное законодательство в части регулирования прав на застроенные земельные участки введен ряд принципиальных норм, которые уже оказывают и будут в обозримой перспективе оказывать определяющее влияние на развитие рынка земли и недвижимости. Эти нормы, действующие одновременно и во взаимодействии друг с другом, следующие:

1. Субъектам Российской Федерации предписано зафиксировать конкретный уровень цены, применяемой при выкупе земельных участков в соответствии с предложенной шкалой.

2. Собственники предприятий, имеющие земельные участки в постоянном (бессрочном) пользовании, должны переоформить это право на право аренды земельных участков или приобрести их в собственность по своему желанию до 1 января 2004 г.

3. Государственные земли должны быть разграничены на земли, находящиеся в федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации и собственности муниципальных образований.

4. Должны быть установлены новые нормативы распределения средств, поступающих от земельного налога, продажи земельных участков между уровнями бюджетной системы Российской Федерации.

Как показала практика, а также тщательная юридическая экспертиза принятых законов, действие указанных норм, как по отдельности, так и во взаимосвязи друг с другом, порождает целый комплекс проблем, требующих внесения определенных корректив в принятые федеральные законы и подзаконные акты. Сделаем краткий обзор этих проблем.

6.1. Цена земли при выкупе земельных участков

Со второй половины 2002 г. и особенно с начала 2003 г. в прессе опубликовано поистине рекордное количество заявлений и статей руководителей промышленных предприятий и отстаивающих их точку зрения экспертов. В этих публикациях резко критикуется большинство новых норм, регулирующих выкуп земельных участков собственниками расположенных на них объектов недвижимости.

Развернувшаяся дискуссия в конечном итоге вышла на уровень Государственной Думы, где 31 марта 2003 г. состоялись парламентские слушания по всему комплексу вопросов законодательного обеспечения прав собственности на земельные участки под промышленными объектами. В слушаниях приняли участие депутаты Государственной Думы, а также руководители крупнейших промышленных предприятий и представители различных союзов и ассоциаций промышленников и предпринимателей. Предприниматели выступили категорически против ряда нововведений Земельного кодекса.

В части выкупа земельных участков и принципов установления выкупной цены основные возражения сводятся к следующему:

1. Цена выкупа земли часто оказывается непомерно высокой. На парламентских слушаниях были приведены следующие расчеты РСПП: при установленных по регионам ставкам выкупной цены земельных участков выкуп земли обойдется промышленным предприятиям в целом по стране в 100 млрд долл., что составляет 24% валового внутреннего продукта в 2002 г. Российские предприятия не в состоянии изыскать такие средства, поэтому сегодня выкуп земли больше похож на фискальное изъятие средств, которое приведет к отрицательным темпам экономического роста.

2. Рост земельного налога значительно опережает инфляцию в результате применения экономически необоснованных федеральных бюджетных коэффициентов. За десять лет с момента принятия Закона «О плате за землю» ставки земельного налога за счет устанавливаемых на федеральном уровне повышающих коэффициентов увеличились в 1440 раз в 2002 г., в 2003 г. надо будет уже говорить об увеличении в 2592 раза.

Ставится вопрос о неправомерности вообще использования земельного налога данной величины в текущем году. Предлагается при расчете выкупной цены использовать ставку земельного налога, установленную нормативным актом органов местного самоуправления, поскольку земельный налог является местным налогом. Коэффициенты повышения земельного налога, принимаемые федеральными законами в целях налогообложения и не вошедшие в решение органа местного самоуправления, применяться не должны. Если же такая дифференциация ставок вообще не была утверждена на местном уровне, то надо применять ставки, утвержденные на 1991 г. (на момент принятия Закона «О плате за землю»), без учета последующих коэффициентов
.

3. Цена выкупа земли является несправедливой в связи с произвольной дифференциацией ставок земельного налога местными властями. Установленные федеральным законом еще в 1991 г. «средние ставки» налога для 11 территориальных зон дифференцируются местными властями «по местоположению и зонам различной градостроительной ценности», при этом никакие рамки не установлены, т.е. дифференциация может быть сколь угодно большой. Ничто не мешает органу местного самоуправления установить на часть городских зон предельно низкий налог, а на часть ( максимально высокий. Главное ( выйти на требуемую сумму в среднем по городу. Кроме того, установленные статьей 8 Закона Российской Федерации «О плате за землю» базовые ставки уже были дифференцированы по численности жителей города или иного поселения. Таким образом, при установлении Федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» кратности выкупной цены к ставкам налога на землю в зависимости от численности населения возникает «удвоенное» влияние этого параметра на выкупную цену.

В результате цена выкупа земли для предприятий одного и того же профиля, но расположенных в разных регионах, может различаться в сотни раз и более. Такой разброс цен ставит предприятия в неравные условия.

4. Выкуп земли придется производить исключительно за счет собственных средств предприятия, т.е. из чистой прибыли, поскольку стоимость земельного участка не будет перенесена на себестоимость продукции (земельные участки не имеют срока службы и, следовательно, амортизационных отчислений). Такое единовременное изъятие собственных средств существенно снизит финансовую устойчивость предприятий, их инвестиционные возможности. Для восстановления затраченных собственных средств предприятия будут вынуждены повысить цены на свою продукцию. В связи с этим необходимо решить вопрос об отнесении на себестоимость затрат на выкуп земельных участков.

5. При приватизации предприятий стоимость земельных участков хоть и неформально, но учитывалась. Некоторые участники дискуссии рассуждают еще более радикально: цена земли была заложена в стоимость предприятий при их приватизации, поэтому незаконно требовать оплатить одну и ту же вещь дважды. Кроме того, участок под зданием, предприятием «самостоятельной рыночной стоимости не имеет», для него «нет рынка покупателей и продавцов».

6. Неправомерно в принципе требовать «выкупа» земельных участков. Последние должны передаваться предприятиям, но не в порядке «повторной продажи», а в порядке «дооформления прав» на единый объект недвижимости. Поэтому требуется ввести новый принцип ( взимание фиксированного «сбора» за переход к предприятиям прав собственности на землю. При этом к установлению такого рода сбора предлагаются различные подходы, которые сводятся к основным трем вариантам:

· переход от концепции «продажи» земельного участка с уплатой «выкупной цены» к концепции «передачи» земельного участка с собственность в порядке дооформления приватизации недвижимости с уплатой фиксированного сбора в размере, покрывающем только расходы на подготовку необходимых для этого документов
;

· единообразное определение цены земли во всех случаях выкупа земельных участков под зданиями, строениями, сооружениями как базовой (средней) ставки земельного налога, определенной для соответствующего региона в соответствии с Законом Российской Федерации «О плате за землю», которая умножается на единый для всей страны повышающий коэффициент, учитывающий инфляцию;

· дифференцированное установление выкупной цены для различных частей земельного участка: принцип бесплатной передачи – для части земельного участка, необходимой для использования приватизированных зданий, строений, сооружений (в соответствии с п. 3 статьи 33 Земельного кодекса), и применение льготных ставок при выкупе остальных частей земельного участка
.

Эти предложения, несомненно, могли бы радикально облегчить условия выкупа земельных участков. Можно, например, полностью согласиться с тем, что дифференциация ставок земельного налога местными властями часто бывает малообоснованной и ставит предприятия в крайне неравные условия. Необходимо также решить вопрос об отнесении затрат по выкупу земельного участка на себестоимость.

Думается, что можно согласиться также с тем, что выкупная цена земельных участков для предприятий одного и того же профиля различается более чем в два раза. Например, Нижнетагильский металлургический комбинат выкупал земельный участков за 19,8 руб. за 1 кв. м, или менее чем за 0,65 долл. за кв. м, Новолипецкий металлургический комбинат ( за 45,5 руб. за 1 кв. м, или менее чем за 1,5 долл. за кв. м.

Вместе с тем ряд предложений представляются недостаточно обоснованными или спорными.

Так, трудно согласиться с рассуждениями о «повторной продаже» прав на землю. На это имеются резонные возражения: ситуационный план расположения предприятия, данные о границах и характеристиках земельного участка и его нормативная стоимость действительно включались в план приватизации. Однако при этом цена земли не учитывалась при определении первоначальной конкурсной цены акций и не ставилась на баланс приватизируемых предприятий. Кстати, не надо забывать, что в период массовой приватизации нормативная цена земли составляла 200 ставок земельного налога, а выкупная могла в три раза превышать ее.

Утверждение о том, что земля под предприятием «самостоятельной рыночной стоимости не имеет», также представляется необоснованным. Предприятия, сдающие часть своих земельных участков или производственных площадей в аренду или иные формы пользования, прекрасно знают рыночную стоимость своей недвижимости.

Однако принципиально пересмотр принципов расчета выкупной цены, ее значительное снижение и более обоснованная дифференциация представляются весьма актуальными. Все это проблемы, которые требуют решения. Хотя, к сожалению, необходимо констатировать, что такое многократное изменение «правил игры» ставит собственников, выкупающих земельные участки в разные периоды, в неравные экономические условия.

В любом случае, мы полагаем, даже в рамках существующего «правового поля» имеется возможность сделать выкуп земли менее болезненным и значительно повысить его привлекательность и выгодность для предприятий.

Так, важнейшей мерой, способной существенно улучшить условия выкупа земельных участков и стимулировать дальнейшее развитие приватизации земли, могло бы стать предоставление покупателю возможности выбрать гибкую схему оплаты, например выкуп земельного участка в рассрочку. Причем рассрочка должна предоставляться не на один год, как это сейчас практикуется (хотя предоставление даже такой краткосрочной рассрочки сегодня крайне редко), а до 3(5 лет, и, желательно, быть беспроцентной.

Другие важные меры, которые могли бы способствовать активизации процесса выкупа земельных участков собственниками расположенных на них предприятий, зданий, строений, сооружений, на наш взгляд, следующие:

1. Установление такого соотношения ставок земельного налога и арендной платы по каждой городской зоне «экономической» или «градостроительной ценности», чтобы оно стимулировало выкуп, а не аренду земли.

2. Разрешение на разделение крупного земельного участка на более дробные участки и выкуп их по частям.

3. Во исполнение п. 3 статьи 2 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» утверждение постановлением Правительства РФ поправочных коэффициентов, учитывающих основной вид использования расположенных на земельном участке зданий, строений, сооружений, в размере от 0,7 до 1,3. В принципе, как уже убедительно доказано, отсутствие утвержденных коэффициентов не может служить препятствием для заключения договора купли-продажи земельного участка в порядке реализации статьи 36 Земельного кодекса. В этом случае выкупная цена определяется без учета поправочных коэффициентов. Субъекты Российской Федерации также вправе самостоятельно установить их, тем самым восполняя возникший нормативно(правовой пробел в рамках конституционного принципа, согласно которому земельное законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов
. Установление коэффициента на нижнем допустимом уровне для широкой категории предприятий позволило бы снизить выкупную цену их земельных  участков почти на 1/3, что можно считать весьма существенным облегчением условий выкупа.

4. Фиксация в договорах купли-продажи (пока не разработаны и не утверждены регламенты территориального зонирования) расширенного набора разрешенных видов использования выкупаемых земельных участков (вместо существующего в настоящее время их «целевого» назначения), позволяющего предприятию осуществлять перепрофилирование и перенос производства, использовать земельный участок по иному назначению. Ведь до тех пор, пока за земельным участком жестко закреплено узкоцелевое назначение, он не будет пользоваться на рынке достаточным спросом. Наоборот, если разрешенных видов использования земельного участка будет достаточно много, это позволит выбрать оптимальный режим землепользования, рыночная цена участка возрастет и соответственно повысится стоимость активов предприятия, которое сможет извлечь больший доход от продажи излишков земельного участка или иным образом использовать его для получения прибыли.

5. В п. 3 статьи 33 Земельного кодекса необходимо добавить следующее положение: «продажа земельного участка собственнику здания, строения, сооружения в размерах площади основания данного здания, строения, сооружения не допускается».

6. Процедура оформления выкупа должна быть максимально облегчена, сроки рассмотрения документов жестко ограничены, сроки всей процедуры фиксированы. Должен действовать принцип «одного окна», когда заявитель на выкуп земельного участка подает заявление и получает окончательное решение из одного и того же органа, который сам организует досбор и подготовку всех дополнительных документов (в случае необходимости) сверх утвержденного минимального перечня.

Для обеспечения действенности всех перечисленных мер они должны быть закреплены в действующих федеральных законодательных актах путем внесения в последние соответствующих дополнений или путем принятия специальных нормативно-правовых актов на федеральном уровне или на уровне субъектов Российской Федерации.

Завершая наш краткий обзор по этой непростой проблеме, считаем необходимым обратить внимание на весьма важное обстоятельство, которое пока выпало из поля зрения законодателей и специалистов. Речь идет о том, что в настоящее время процесс выкупа земельных участков и процесс разграничения государственной собственности на землю «наслаиваются» один на другой, однако нормы, регулирующие определение цены земли при ее выкупе, не учитывают этого обстоятельства. Предоставление субъектам Российской Федерации права определять единую цену земли на всей своей территории может быть оправдано только в ситуации, когда не разграничена собственность на землю.

Однако необходимо задаться вопросом, как следует оценивать ситуацию, при которой государственная земля уже разграничена. В этом случае оказывается, что полномочия по распоряжению земельными ресурсами субъекта Федерации распространяются не только на его собственное недвижимое имущество, но и на земельные ресурсы, находящиеся в чужой собственности, а именно в собственности Российской Федерации и муниципальных образований. Между тем, думается, каждый собственник может и должен самостоятельно определять существенные условия продажи принадлежащего ему имущества. Таким образом, на наш взгляд, в данном случае имеет место еще один серьезный законодательный пробел.

6.2. Переоформление права постоянного (бессрочного) пользования и проблемы установления арендной платы
Данная проблема стала вторым основным предметом дискуссий специалистов, объектом пристального внимания прессы, а также особо острой критики со стороны предприятий на вышеупомянутых парламентских слушаниях. Основные аргументы руководителей предприятий и экспертов против введения нормы о переоформлении прав постоянного (бессрочного) пользования земельными участками сводятся к следующему:

1. Появление конечного срока у бессрочного пользования изменяет условия, на которых приватизировались предприятия, ущемляет права предприятий, поскольку при приватизации предприятия продавались с правом постоянного (бессрочного) пользования. Более того, лишение предприятий ранее предоставленного им права постоянного (бессрочного) пользования, равно как и понуждение их к заключению договоров купли-продажи или аренды земли, противоречит ряду статей Конституции Российской Федерации
.

2. Перечень документов, требуемых от предприятий для переоформления права постоянного (бессрочного) пользования на право собственности произвольно расширяется. Комитеты по управлению имуществом (КУГИ) для оформления выкупа требуют представить документы, не предусмотренные статьей 36 Земельного кодекса и Федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества». Так, КУГИ отказываются принимать заявления на выкуп участков, если отсутствуют документы об инвентаризации, подтверждающие площадь зданий и сооружений, а также право собственности на каждое здание и сооружение
. Кроме того, Минимущество России разослало рекомендательное письмо, описывающее «порядок продажи земельных участков под приватизированными объектами недвижимости». В этом письме вводится несколько дополнительных требований к представляемой покупателем документации, в частности к кадастровой карте, которая должна быть составлена по правилам 2001 г. Новый кадастровый план требует проведения новых землеустроительных работ и значительных расходов. В состав крупных промышленных предприятий входит, как правило, огромное число объектов недвижимости, инвентаризация которых может затянуться на годы. Землеустроительные работы потребуют еще больших финансовых, временных и кадровых ресурсов.

3. Все это делает выкуп земельных участков до января 2004 г. просто физически невозможным.

4. При существующих условиях выкупа большая часть предприятий будет вынуждена от него отказаться и перейти на право аренды своих земельных участков. По заявлению одного из руководителей предприятий ( участников парламентских слушаний, поскольку его предприятие сразу выкупить земельный участок не сможет, они перейдут на аренду, а потом, может быть, выкупят участок, а может быть, останутся на аренде. Поэтому арендная плата не может превышать земельного налога за соответствующий земельный участок.

5. Однако вариант с оформлением участка в аренду является малоприемлемым. Арендные отношения с государством представляют собой один из основных инвестиционных рисков, поскольку в любой момент могут превратиться в инструмент давления на собственника. Поскольку собственник строения не может отказаться от аренды участка, договоры аренды носят признаки кабальных сделок (в соответствии с определением этого понятия в п. 1 статьи 179 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Большинство договоров аренды ( краткосрочные, что создает дополнительную неопределенность для предприятия. К тому же они могут быть пересмотрены чиновниками в одностороннем порядке.

И все это ( при том, что арендная плата, как правило, неимоверно высока.

Договоры аренды должны соответствовать следующим требованиям:

· для земельных участков под существующими и вновь возводимыми капитальными зданиями, строениями, сооружениями применяется только долгосрочная аренда сроком не менее 10 лет;

· размер арендной платы устанавливается на весь срок аренды в виде фиксированной суммы или в виде формулы, которая позволяет в момент заключения договора однозначно определить механизм расчета размера платы в любой период; методика определения арендной платы должна быть установлена на федеральном уровне;

· договор аренды не может содержать обязательств арендатора выполнять какие-либо работы или оказывать услуги, а также иных требований, влекущих за собой дополнительные расходы сверх арендных платежей; норм об одностороннем расторжении договора арендодателем и др.

6. Как главное следствие из всего вышесказанного, предлагается отменить норму Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса РФ» об обязанности предприятий заключать договор купли-продажи или договор аренды земельного участка.
Трактовка некоторыми специалистами требования переоформления прав постоянного (бессрочного) пользования как ущемление конституционных прав и «понуждение к заключению договора», в общем-то, не выдерживает критики. Ведь сейчас на основе этого права предприятия владеют, пользуются и распоряжаются государственным имуществом ( земельными участками ( вообще вне рамок какого-либо договора, только в силу прав, которые им были предоставлены задолго до приватизации, в рамках системы правоотношений централизованно управляемой экономики, т.е. до того, как отношения землепользования могли быть оформлены в виде права собственности на землю. На наш взгляд, эту норму следует трактовать как закономерный отход от одиозной формы вещных прав, унаследованной от централизованно управляемой экономики и не встречающейся более ни в одной стране с рыночной экономикой.

Кроме того, парадоксально, но защитники прав постоянного (бессрочного) пользования одновременно с этим призывают и к единству прав на земельный участок и расположенные на нем объекты недвижимости. Но ведь именно сейчас этого единства как раз и нет. Только с отходом от прав постоянного (бессрочного) пользования и переходом к правам собственности на землю может появиться единый в правовом отношении объект недвижимости.

Несколько слов о пакете документов, предоставляемых для оформления выкупа земельного участка. В статье 36 Земельного кодекса и Федеральном законе «О приватизации государственного и муниципального имущества» предусматривается представление только трех документов: заявления, документа, подтверждающего право на недвижимость, и кадастровой карты. Это действительно необходимый пакет документов, и совершенно недопустимы ситуации, когда КУГИ, исключительно по своему желанию, ничем его не обосновывая, требуют представить какие-то другие документы
. Однако, если говорить об обновленной кадастровой карте, то, думается, это вполне справедливо, поскольку сделки с земельными участками могут регистрироваться только при наличии у них кадастровых номеров. Особую проблему представляют выкуп и регистрация прав на земельные участки, на которых расположены крупные имущественные комплексы, в том числе так называемые линейные объекты. Эта проблема стоит весьма остро и пока ждет своего решения.

Что касается конечных сроков завершения процесса переоформления прав постоянного (бессрочного) пользования землей на права собственности или аренды, то уже вполне очевидно, что для большинства предприятий он объективно не сможет завершиться к концу 2003 г. Поэтому, как представляется, надо безотлагательно решать вопрос о продлении этих конечных сроков.

При этом необходимо одновременно и во взаимосвязи друг с другом решать вопросы переноса сроков переоформления предприятиями права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды или приобретения земельных участков в собственность, с одной стороны, и установления четкого, прозрачного порядка определения ставок земельного налога и арендной платы с целью обеспечения юридических лиц информацией для принятия одного из двух решений − с другой. В конечном итоге важно добиться такого соотношения (на определенный период может быть установлено равновесие) стоимости арендной платы и стоимости выкупа и последующего налога на землю, чтобы оно стимулировало собственников предприятий именно к оформлению земельных участков в собственность, а не к переходу на арендные отношения. При этом арендная плата все же не должна носить запретительного характера, так как некоторым предприятиям по виду их деятельности аренда может быть более предпочтительной. Предлагаемое же установление арендной платы на длительную перспективу на уровне земельного налога представляется неудачным решением, поскольку оно не будет стимулировать выкуп земельных участков.

Кроме того, необходимо также включить в закон положения, касающиеся юридических последствий неосуществления предприятиями переоформления прав постоянного (бессрочного) пользования землей в установленные сроки.

Учитывая предстоящий объем работы по рассмотрению заявлений от огромного числа предприятий, владеющих в настоящее время земельными участками на правах постоянного (бессрочного) пользования, необходимо уделить самое пристальное внимание оптимизации процедуры рассмотрения таких заявлений. Так, эффективным решением могло бы стать создание органами исполнительной власти на регионально-муниципальном уровне рабочих групп, отвечающих за рассмотрение заявлений и оформление выкупа земельных участков приватизированными предприятиями и собственниками объектов недвижимости. Такие совместные рабочие группы могли бы формироваться за счет подключения к их работе штатных сотрудников на основе временных поручений, привлечения временных работников, а также использования услуг частных фирм на договорной основе. В группу целесообразно включать представителей всех государственных, областных и муниципальных ведомств, которые имеют отношение к процессу оформления выкупа земельных участков.

При этом процедура могла бы быть организована по упомянутому выше принципу «одного окна»: в этом случае все заявления поступают в одно ведомство, вслед за чем документы, необходимые для оформления и регистрации прав собственности, готовятся либо совместно, либо одним из соответствующих ведомств (федеральным, областным или муниципальным органом по управлению имуществом), и, наконец, окончательное решение и договор купли-продажи выдаются через то же ведомство, которое первоначально зарегистрировало заявление на выкуп.

Не секрет, что одним из основных труднопреодолимых барьеров при принятии решений по заявлениям на выкуп земельных участков очень часто является позиция органов архитектуры и градостроительства. Между тем для приватизации земельных участков существующими пользователями, обладающими правами на приватизацию, нет необходимости запрашивать согласование на землепользование. Приватизация – это простой вопрос межевания и согласования границ участка. Подключение архитектурных служб необходимо только в том случае, если существует одновременный запрос на изменение целевого использования участка. Необходимо установить четкую грань между приватизацией земли, которая является экономическим решением, и регулированием землепользования и застройки, и развести, насколько это возможно, эти процедуры. В этой связи согласно положениям статьи 36 Земельного кодекса Российской Федерации представляется необходимым отстранить от участия в принятии решений о приватизации земельных участков органы архитектуры и градостроительства.

Критику руководителями предприятий практикующихся в настоящее время договоров аренды земельных участков следует признать абсолютно справедливой. Эти договоры должны отражать разумный баланс интересов между арендаторами и арендодателями с учетом возможности приватизации земли.

Вместе с тем нельзя не обратить внимания на одно существенное обстоятельство. Общеизвестно, что в городах часто практикуются «автоматические» сокращения земельной аренды для определенных типов предприятий, в частности крупных землепользователей или так называемых «градообразующих предприятий». Льготные ставки арендной платы за землю делают более выгодным для предприятий находиться на аренде, чем выкупать земельным участки, таким образом потенциально дорогие участки удерживаются от включения в рыночный оборот. Как и в случае со всеми дотациями, ставки арендной платы ниже рыночного уровня провоцируют аренду большей площади земель или помещений, чем это реально необходимо для хозяйственной деятельности арендаторов. На самом деле последние спекулируют недвижимостью за счет бюджета. Повышение арендных ставок до рыночного уровня могло бы заставить арендаторов пересмотреть размеры занимаемой площади и освободиться от ее излишков, вернув их на рынок для другого использования. Отказ от льгот по арендой плате повысит интерес к приобретению земли в собственность, что в свою очередь приведет к интенсификации процесса приватизации земельных участков, развитию сделок купли-продажи, изменению вида их использования и интенсификации застроечной деятельности.

6.3. Разграничение государственной собственности на землю

Разграничение государственных земель и выкуп земельных участков приватизированными предприятиями и другими собственниками объектов недвижимости – это два независимых процесса, и первый из них не является условием осуществления второго. Предприятия или иные собственники объектов недвижимости обладают неоспоримым правом выкупа земельных участков, независимо от того, осуществлено или нет разграничение государственных земель (на которых находится предприятие).

Определенность в этом вопросе важна в связи с тем, что на местах эти два процесса подчас взаимоувязываются друг с другом. Так, в Нижнем Новгороде принятие Закона «О разграничении государственной собственности на землю» было воспринято как основание для отмены прежних нормативно-правовых актов, регулирующих продажу земли на территории города Нижнего Новгорода, и процесс приватизации земли под промышленными и иными объектами был на определенное время приостановлен. По той же причине были приостановлены и земельные торги.

Как уже отмечалось выше, московские власти твердо стоят на позиции «недопущения» выкупа земли в Москве, обосновывая эту позицию прежде всего именно отсутствием разграничения земель на находящиеся в собственности Российской Федерации и находящиеся в собственности Москвы как субъекта Федерации.

Таким образом, хотя существующие нормы федерального законодательства (Земельного кодекса) принципиально не предполагают ограничения приватизации земельных участков, на которых расположены находящиеся в частной собственности предприятия, здания, строения и сооружения, тем не менее желательно законодательно четко распространить эту норму и на случаи, когда отнесение земельного участка к собственности Федерации, субъекта Федерации или муниципалитета еще не проведено. Необходимо принципиально решить вопрос о передаче прав собственности на земельные участки частным собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений вне зависимости от того, проведено разграничение государственной собственности на землю или еще нет.

Второй принципиальный момент заключается в том, что этот процесс может растянуться на неопределенно длительное время, тем более что сроки его завершения законодательно не установлены.

В позиции федеральных органов власти, ответственных за управление государственным имуществом, явно прослеживается опасение, что могут быть потеряны земельные участки, представляющие собой «ценные объекты управления и источники дохода Российской Федерации» и подлежащие включению в состав федеральной собственности. Речь идет о возможности «вывода» наиболее ценных земельных участков из федеральной собственности, в частности посредством изъятия их для региональных и муниципальных нужд, включения в состав муниципальной казны недвижимого имущества и других механизмов. Отчасти этим, видимо, можно объяснить крайне медленное рассмотрение подаваемых в территориальные органы Минимущество России списков земельных участков, которые предполагается отнести или к муниципальной, или к региональной собственности.

У региональных и местных органов власти, в свою очередь, нет большой заинтересованности в подготовке оформления выкупа земельных участков под приватизированными предприятиями, которые ранее находились в федеральной собственности, поскольку все средства от выкупа таких участков должны поступать в федеральный бюджет.

Наконец, нельзя не признать, что процедура разграничения земель в настоящее время крайне усложнена и требует от муниципальных, региональных и федеральных органов по управлению имуществом составления перечней земельных участков, которые соответственно предлагаются для передачи в их собственность; «согласование» предлагаемых перечней с перечнями спорных земельных участков; рассмотрение этих перечней на «согласительных комиссиях» и в итоге утверждение их постановлением правительства. Более целесообразной представляется упрощенная методика, согласно которой выявляются крупные категории земель, по которым право собственности может быть неоспоримо установлено, а установленные формальные процедуры сохраняются только для тех земель, права на которые могут оспариваться.

Наиболее верным подходом мог бы служить следующий простой принцип: в собственности Российской Федерации или субъектов Российской Федерации остаются земельные участки, необходимые им для выполнения государственных функций или не подлежащие приватизации. Все прочие земли в пределах границ муниципальных образований передаются в муниципальную собственность.

6.4. Нормативы распределения земельных платежей

В статье 13 Федерального закона «О федеральном бюджете на 2003 год» установлены нормативы распределения средств для трех категорий земельных участков:

1) земельные участки, находящиеся в государственной собственности до разграничения государственной собственности на землю, на которых расположены объекты недвижимого имущества;

2) «иные земельные участки», находящиеся в государственной собственности до разграничения государственной собственности на землю;

3) земельные участки, отнесенные в результате разграничения государственной собственности на землю к федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации и муниципальной собственности.

Для первой категории участков в 2003 г. установлены новые правила. Если в 2001 г. земельный налог и арендная плата, взимаемые с такого рода земельных участков, делились между федеральным бюджетом, бюджетами субъектов Российской Федерации и муниципальными бюджетами соответственно в пропорции 30:20:70 процентов, в 2002 г. − 15:35:50, то в 2003 г. эти средства распределяются между бюджетами субъектов Федерации и муниципальных образований в пропорции 50:50.

При продаже этой категории земельных участков в собственность и продаже права на заключение договоров их аренды, все 100% выручаемых средств поступают в тот или иной бюджет в зависимости от того, в чьей собственности находились расположенные на них объекты недвижимости до их приватизации (объекты, относившиеся к федеральной собственности и собственности субъектов Федерации, а также «иные» объекты недвижимости, средства от продажи которых поступают в местные бюджеты).

Таким образом, местным и региональным органам власти теперь выгоднее не продавать землю, а сдавать в аренду. Однако, как только будет зарегистрировано право федеральной собственности на соответствующие земельные участки, арендная плата за них тоже будет полностью уходить в федеральный бюджет.

Во втором случае, очевидно, имеются в виду незастроенные земельные участки. При продаже этой категории земельных участков в собственность и продаже права на заключение договоров их аренды выручка делится между федеральным бюджетом, бюджетами субъектов Федерации и муниципальными бюджетами в пропорции, действовавшей в 2002 г., т.е. 15:35:50. Очевидно, это справедливо для всех случаев проведения торгов по продаже земельных участков в собственность или продаже права на заключение договоров их аренды.

Для третьей категории земельных участков, отнесенных в результате разграничения государственной собственности на землю к федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации и муниципальной собственности, все 100% выручаемых средств поступают в тот или иной бюджет в зависимости от установленного права собственности на земельные участки.

Следует отметить, что с принятием Закона «О разграничении государственной собственности на землю» изменилась ситуация даже для тех регионов, где вопрос о направлении выручки от продажи земельных участков был до этого решен в пользу муниципальных образований. Так, в соответствии с законом Саратовской области земли в пределах муниципальных образований были признаны муниципальной собственностью. Соответственно при продаже земельного участка собственнику расположенного на нем объекта недвижимости или на земельных аукционах производилась государственная регистрация права муниципальной собственности на земельный участок, а вся сумма средств, полученных от его продажи, поступала в местный бюджет. С принятием вышеуказанного закона Саратовская областная регистрационная палата прекратила подобную регистрацию прав муниципальной собственности до момента разграничения земель.

В этой связи целесообразно рассмотреть возможность внесения в федеральное налоговое законодательство изменений, с тем чтобы обеспечить на период до разграничения государственных земель поступление в местные бюджеты значительно большей доли от продажи земельных участков и предоставления права их аренды. Такой шаг мог быть побудить органы местного самоуправления стимулировать эти процессы, тем более что именно на них ложится основная часть работ по подготовке необходимых документов для оформления выкупа (в том числе земель, отходящих в федеральную собственность), а также подготовке земельных торгов.

Альтернативой этому могло бы стать введение субъектом Российской Федерации нормы, согласно которой до момента разграничения земель по уровням публичной собственности он передает органам местного самоуправления свою долю (35%) от единовременной платы инвестора за земельный участок (право аренды земельного участка), проданный на торгах. В этом случае доля органов местного самоуправления, получаемая ими от единовременной платы инвесторов за землю, повышается с 50 до 85%.

В заключение необходимо отметить одно важное обстоятельство, связанное с порядком перечисления и распределения средств и которое, как ни странно, пока осталось за рамками общей дискуссии о проблемах выкупа земельных участков и разграничении государственной собственности на землю. Согласно давно действующему правилу, ежегодно подтверждаемому в законах о федеральном бюджете за соответствующий год, плательщики земельного налога и арендной платы за земли городов и иных поселений перечисляют указанные платежи в полном объеме на счета органов федерального казначейства с последующим распределением доходов от их поступлений между уровнями бюджетной системы Российской Федерации в соответствии с установленными нормативами. Этот порядок был понятен и объясним до начала процесса разграничения государственной собственности на землю, поскольку вся земля находилась в государственной собственности.

Однако в Федеральном законе «О федеральном бюджете на 2003 год» этот же принцип перенесен на ситуацию, которая будет иметь место после разграничения государственной собственности на землю. То есть все средства (от продажи земельных участков, продажи права на заключение договоров аренды, как и, собственно, арендная плата и земельный налог) от операций с землями, отнесенными к муниципальной собственности или собственности субъекта Российской Федерации, сначала также должны поступать на счета органов федерального казначейства, которое затем будет перечислять их в бюджеты соответствующих уровней в зависимости от установленного права собственности на земельные участки.

Думается, продолжать применять данную норму можно только в какой-то переходный период, пока большая часть государственных земель не будет отнесена к одному из трех уровней «публичной» собственности.

7. Земельные торги

7.1. Анализ развития конкурентных процедур предоставления земельных участков

Первый опыт продажи с использованием конкурентных процедур незастроенных земельных участков в городах России относится к 1995(1996 гг., когда в ряде городов были проведены земельные аукционы в рамках программы Всемирного банка по кредитованию жилищного строительства. Законодательные же основы для проведения земельных торгов были заложены только в 1997 г. с вступлением в действие указа Президента Российской Федерации, предусматривающего передачу предназначенных под застройку земельных участков в собственность или аренду гражданам и юридическим лицам через процедуры торгов, в том числе аукционы и конкурсы. Принятым в развитие данного указа постановлением Правительства Российской Федерации утвержден порядок проведения таких аукционов и конкурсов на земельные участки
.

До настоящего времени (включая третий этап приватизации городских земель, который начался примерно в 2001 г.) торги по продаже земельных участков не получили активного распространения. В таких городах, как Чебоксары, Самара, Томск, земельные торги пока вообще не проводились. В Москве, Нижнем Новгороде, Хабаровске они проводятся, но предметом торгов являются только права аренды.

Так, в Хабаровске права аренды продаются сроком на 3(10 лет (в основном 5 лет) главным образом под строительство АЗС, автомоек, автосервисных станций, автостоянок, торговых павильонов, кафе и т.п. В целом число земельных торгов и выручка от них весьма незначительны: в 1998 г. были проданы права аренды на 16 участков на сумму 600 тыс. руб., в 1999 г. – на 18 (200 тыс. руб.), в 2000 г. – на 37 (1140 тыс. руб., в том числе 23 площадки под летние кафе сроком на 5 месяцев на сумму 630 тыс. руб.), в первом полугодии 2001 г. – на 27 участков (2170 тыс. руб., в том числе 13 площадок под летние кафе сроком на 5 месяцев на сумму 500 тыс. руб.).

В некоторых городах, в частности в Великом Новгороде, земельные торги после проведения пилотного проекта в 1995(1996 гг. в последующем практически сошли на нет.

Саратов, Балаково и другие города Саратовской области стали пионерами в организации торгов по продаже не только прав аренды, но и земельных участков в собственность. Однако и там в собственность участки продаются на торгах преимущественно для целей индивидуального жилищного строительства и только в отдельных случаях – для ведения предпринимательской деятельности. Основная же часть участков в Саратове продается на торгах в аренду. При этом значительная часть участков продается в аренду на 5 лет, и только в последние годы начала преобладать продажа прав долгосрочной аренды – на 10 и 25 лет (см. Приложения, таблица 6).

Динамика проведения аукционов в Саратове не показывает тенденции к повышению продажной цены земельных участков за 1 кв. м, несмотря на того, что существующий средний уровень цены составляет в среднем 10 и чуть более долларов за квадратный метр. Можно предполагать, что данная цена существенно занижена, следовательно, бюджетная отдача от проведения земельных аукционов крайне незначительна.

При этом в Саратове на аукционы пока выставляются только пустующие участки. Земельные участки, имеющие различные обременения (а таких в городе большинство), не выставляются на продажу. В значительной степени поэтому же на торги выставляются преимущественно участки на окраинах города, тогда как в интересах застройщиков и города в целом было бы организовать торги земельных участков в центральных и других престижных районах Саратова. Как признают сами сотрудники городской администрации, пока земельные торги в Саратове — больше политическая акция, чем реальный механизм получения земли
.

Участники торгов (и не только в Саратове) свидетельствуют, что на практике земельным торгам часто предшествуют прямые переговоры с потенциальным покупателем относительно цены выкупа прав аренды земельного участка, и торги организуются фактически под этого конкретного покупателя.

Подавляющая часть земельных участков в российских городах продолжает передаваться под застройку напрямую определенному подрядчику — либо через механизм выделения землеотвода на период проектирования и строительства, либо через систему инвестиционных контрактов, либо путем бесконкурсного заключения договора аренды с условием строительного освоения земельного участка.

Выборочный опрос московских фирм — частных девелоперов показал, что случаи получения такими фирмами прав на застройку земельных участков на внеконкурсной основе составляют мизерную долю от того, что таким же образом достается муниципальным или околомуниципальным структурам, действующим в сфере строительства. Так, при внеконкурсном получении земельных участков в периферийных районах города доминируют такие строительные монстры, как ДСК(1, ДСК(2, «Мосстроймеханизация» и другие монополисты, предпочитающие брать под жилищную застройку крупные площадки-кварталы. При этом они сами осуществляют проектирование, строительство инженерных сетей, строительство зданий и т.п., не допуская, таким образом, конкуренции на отдельных звенях всей технологической цепочки.

Особая и часто встречающаяся проблема состоит в том, что пакеты документов на земельные участки оказываются неполными, а сами документы (в частности, касающиеся геологической подосновы, подземных коммуникаций и инженерных сетей) не содержат того, что есть на самом деле. В результате приобретатель прав на такой земельный участок вынужден самостоятельно заказывать отсутствующие или уточнять неточные документы и, как раньше, самостоятельно получать по ним необходимые технические условия.

Причем нередки случаи, когда неточность или неверность представленной городскими структурами информации, например по инженерным сетям (за что, кстати, никто не несет материальной или иной ответственности), обнаруживается на достаточно поздних стадиях, когда застройщик уже заказал и оплатил дорогостоящий проект или даже начал землеройные работы. В результате оказывается, что себестоимость строительства с учетом реального состояния дел с инженерными сетями значительно превышает первоначальную смету. По нашим данным, с аналогичными проблемами кампаниям-застройщикам приходится сталкиваться в Нижнем Новгороде, Самаре и других городах.

Немаловажно также, что при заключении договоров аренды победитель земельных торгов или иной землепользователь не может рассчитывать (как это принято во всех городах мира, где имеется цивилизованная рыночная система) на то, что в ходе переговоров с городскими властями об условиях аренды будет учтена специфика проекта, например его сложность, что соответствующие структуры захотят искать разумный компромисс между интересами города и застройщика или предоставлять последнему необходимые гарантии. Обычно практикуются типовые формы договора аренды, в рамки которых арендатору приходится «втискивать» свои коммерческие интересы.

И что самое главное, как правило, отсутствуют ясные и однозначные критерии того, в каких случаях земельные участки предоставляются путем заключения договора аренды на основе конкретной заявки, а в каких они могут быть переданы исключительно через процедуру публичных торгов. Между тем, пока один и тот же участок может быть продан с торгов, а может быть и получен от города напрямую, он не будет пользоваться достаточным спросом на торгах.

7.2. Законодательство по земельным торгам

Исключительно важное значение с точки зрения перспектив развития прозрачных, конкурентных процедур развития рынка земли имеет ситуация, сложившаяся в области законодательства по предоставлению незастроенных земельных участков, в том числе для целей застройки.

Обобщая содержание соответствующих статей Земельного кодекса, можно выделить следующие виды предоставления незастроенных земельных участков и их вариации, которые в Земельном кодексе упоминаются или же не упоминаются, но могут подразумеваться:

I. Предоставление для целей строительства (статья 30).

1) Без «предварительного согласования мест размещения объектов» (статья 30, п. 2, 3, 4):

a) продажа в собственность (исключительно с проведением торгов – статья 30, п. 2);

б) продажа прав на заключение договора аренды (с проведением торгов ‑ статья 30, п. 4, пп. 3);

в) прямое (без проведения торгов) заключение договора аренды (статья 30, п. 4, пп. 3).

2) С «предварительным согласованием мест размещения объектов» (статья 30, п. 5):

a) продажа в собственность ─ в ЗК не упоминается;

б) продажа прав на заключение договора аренды (с проведением торгов) ─ в ЗК не упоминается;

в) прямое (без проведения торгов) заключение договора аренды ─ в ЗК не упоминается, но подразумевается.

II. Предоставление для целей, не связанных со строительством (статья 34).

a) продажа в собственность (статья 34, п. 2, 5);

б) продажа прав на заключение договора аренды (с проведением торгов) ) ─ в ЗК не упоминается;

в) прямое (без проведения торгов) заключение договора аренды (статья 34, п. 2, 5).

Первое, что обращает на себя внимание, это то, что если в статье 30, касающейся предоставления земельных участков для целей строительства, вопрос о проведении земельных торгов нашел свое отражение, то в статье 34, касающейся предоставления земельных участков для целей, не связанных со строительством, он просто отсутствует. Фактически для последнего случая порядок предоставления земельных участков (когда они могут предоставляться в заявительном порядке и когда они должны обязательно выставляться на торги) вообще никак не регулируется.

Что касается случая предоставления земельных участков для целей строительства, то Земельным кодексом признана необходимость обязательного проведения торгов только при продаже земельных участков в собственность в тех случаях, когда не требуется «предварительное согласование мест размещения объектов», а также, разумеется, при продаже прав на заключение договоров аренды таких земельных участков.

Однако остается неясным, почему земельные участки не должны также предоставляться на конкурсной основе в случаях, когда имеет место «предварительное согласование мест размещения объектов». Кстати говоря, именно такой была старая схема предоставления прав на строительство, унаследованная от административной системы регулирования землепользования, и она, таким образом, сохраняется в своем первозданном виде.

В обоих вариантах предоставления земельных участков для строительства Земельный кодекс допускает возможность их внеконкурсной передачи в аренду
, которая является обширным полем для коррупции.

Статья 38 Земельного кодекса специально посвящена проведению земельных торгов, однако она имеет рамочный характер и не решает поставленных вопросов, а также не регулирует процедур подготовки и проведения земельных торгов.

Таким образом, в Земельном кодексе имеют место серьезные пробелы в области регулирования процедур прямого и конкурсного предоставления земельных участков, и соответственно эта проблема, давно ждущая своего решения на уровне закона, так и остается нерешенной. Что, разумеется, не способствует долгожданному прорыву в развитии земельных торгов в России.

В этом контексте обращает на себя самое пристальное внимание принятое в ноябре 2002 г. Постановление Правительства Российской Федерации № 808 «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков». Данное постановление заменило собой ранее действовавшее Постановление Правительства Российской Федерации от 05.01.1998 г. № 2 «Об утверждении Порядка организации проведения торгов (аукционов, конкурсов) по продаже гражданам и юридическим лицам земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений, или права их аренды».

Предыдущее постановление создавало необходимые и достаточные правовые рамки для организации и проведения земельных торгов. Хотя практика земельных торгов внедрялась весьма медленно, это было связано не с недостатками действовавшего постановления, а, как было отмечено, со многими причинами экономического и политического характера. В частности органы местного самоуправления не были заинтересованы в продаже земельных участков из-за недостаточно высокой доли выручки, остающейся в их распоряжении, а органы архитектуры и градостроительства не желали терять возможность по-прежнему предоставлять земельные участки «на договорной основе».

Однако новое постановление не только не исправляет некоторых недостатков постановления № 2, выявившихся за время его практического применения, но и создает новые сложности на пути развития земельных торгов. Фактически новое постановление может заблокировать этот процесс, поскольку неясно, как применять некоторые его существенные правовые нормы.

Прежде всего, в названии самого постановления и в утвержденных им правилах организации и проведения торгов (далее – Правила), наряду с продажей земельных участков в собственность, говорится о продаже права на заключение договоров аренды земельных участков. Именно такие формулировки содержатся и в Земельном кодексе Российской Федерации, в статье 30, п. 4, пп. 3), и статье 38. Таким образом, соревнование участников земельных торгов предполагается по предлагаемой ими цене за земельный участок, получаемый в собственность, или по размеру платы за право на заключение договоров аренды. Однако далее по всему тексту Правил для второго случая вместо вышеуказанной платы говорится об арендной плате, о «подаче предложений о размере арендной платы».

В соответствии со статьей 614 Гражданского кодекса Российской Федерации «порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды». В соответствии со статьей 5 Земельного кодекса «арендаторы земельных участков – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды», а в соответствии со статьей 22 «размер арендной платы определяется договором аренды».

Таким образом, применяемое в рассматриваемом постановлении понятие арендной платы не соответствует действующему законодательству и поэтому создает серьезные трудности при его реализации, в частности при зачислении средств от продажи прав на заключение договоров аренды земельных участков в качестве арендной платы в соответствующие статьи бюджетов федерального, регионального и муниципального уровней.

Далее, в Правила из Постановлении № 2 перенесено положение, которое, на наш взгляд, является серьезным недостатком, а именно: в пп. 3(5 упоминаются земли, находящиеся в федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации и муниципальной собственности, т.е. рассматривается ситуация, при которой государственные земли уже отнесены к тому или иному уровню публичной власти. Между тем реализация Федерального закона «О разграничении государственной собственности на землю» потребует продолжительного времени, и поэтому рассматриваемым документом должно определяться, кто является продавцом земельного участка в случае, если он еще не отнесен к тому или иному уровню публичной собственности.

Особенно важно то, что в порядке организации проведения торгов, утвержденном Постановлением № 2, имелось прямое указание (п. 1) на то, что этот порядок распространяется на земельные участки, предназначенные под застройку. В Правилах, утвержденных Постановлением № 808, не указывается, действуют ли они только при предоставлении земельных участков для строительства или также и при предоставлении их для целей, не связанных со строительством. Между тем именно это уточнение необходимо в данных Правилах, поскольку в Земельном кодексе, как было выше сказано, отсутствует ясность в освещении этих положений.

В соответствии с п. 3 Правил при продаже находящихся в федеральной собственности земельных участков продавцом (хотя понятия «собственник», «продавец» земельного участка здесь нигде не указываются), видимо, надо считать Министерство имущественных отношений Российской Федерации, которое, в частности, «вносит в Правительство Российской Федерации предложения по проведению торгов в форме конкурса и условиям конкурса», «определяет существенные условия договоров купли-продажи земельных участков», «заключает договоры аренды земельных участков по результатам торгов». Вместе с тем в соответствии с п. 4 «организатор торгов», в частности, «готовит проекты договоров купли-продажи земельных участков», «подписывает от имени собственника договоры купли-продажи».

В этой связи совершенно непонятно:

а) почему при проведении аукциона все его существенные условия определяет Минимущество России, а при проведении конкурса ‑ Правительство Российской Федерации;

б) почему, если проводятся торги на право заключения договоров аренды, эти договоры заключает Минимущество России, а организатор торгов их готовит, если же земельные участки продаются в собственность на торгах, Минимущество России только определяет существенные условия договоров купли-продажи, а подписывает их от имени собственника организатор торгов.

Таким образом, можно сделать вывод, что ни новый Земельный кодекс, ни принятые правила организации и проведения торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков не будут стимулировать развитие земельных торгов в России, напротив ‑ они являются шагом назад по сравнению с ранее действовавшим нормативным правовым актом и представляют собой дополнительный тормоз на пути этого и без того медленно развивающегося процесса.

Очевидно, что в Постановление Правительства № 808 требуется внести необходимые исправления и дополнения. При этом для стимулирования развития земельных торгов и повышения их эффективности необходимо выполнить определенные требования к их подготовке и проведению:

· установить четкие критерии земельных участков, которые можно предоставлять в собственность или аренду исключительно посредством конкурентных процедур, опубликовывать в местной печати перечень земельных участков, которые предполагается выставить на аукционы или торги в течение года;

· предусмотреть норму о том, что земельные участки продаются на аукционах и конкурсах преимущественно в собственность, права на заключение договора аренды продаются только в отдельных случаях, когда это будет признано целесообразным, определить критерии, по которым земельный участок должен предоставляться в аренду, а не в собственность;

· разработать специальные процедуры проведения торгов по продаже земельных участков, имеющих такие обременения, как объекты незавершенного строительства, ветхое жилье и т.д.;

· считать необходимым, чтобы комплект документов для проведения аукциона/конкурса содержал полную и точную информацию об имеющихся на участке инженерных коммуникациях, технических условиях и плате за подключение к сети инженерной инфраструктуры, желательно, чтобы такие платежи включались в стартовую цену земельного участка, а также предоставлялись гарантии того, что никаких дополнительных требований к платежам, связанным с развитием и подключением к инфраструктуре, выдвигаться не будет;

· отражать в стартовой цене соотношение спроса и предложения на рынке недвижимости; в стартовую цену могут быть включены затраты на разработку требований к архитектурному проекту (если таковые выдвигаются со стороны города и включены в информационное сообщение о проведении торгов), а также затраты (часть затрат) на инженерные коммуникации, которые город подвел к земельному участку, выставленному на аукцион; стартовая цена может быть понижена  на величину затрат, необходимых для сноса или демонтажа объектов, которые не соответствуют разрешенным видам использования для данного участка, а также затрат, необходимых для восстановления почвы до уровня экологических норм, установленных для разрешенных видов использования участка;

· совершенствовать договоры аренды, чтобы достичь разумного баланса интересов застройщиков и города (долгосрочная аренда ( на 10(49 лет с правом пролонгации; фиксация ставки арендной платы на период строительства и установление конкретной формулы изменения ставки на весь срок аренды; порядок одностороннего расторжения договора; фиксация в договоре аренды права получения в собственность арендуемого земельного участка при условии завершения на нем строительства объекта недвижимости и оформления его в частную собственность и т.п.);

· обязательно выставлять не проданные на торгах наиболее привлекательные участки на повторные торги; повторные торги должны организовываться и проводиться с привлечением специализированных организаций (с компенсацией их затрат из конечной цены);

· предъявлять гибкие архитектурно-планировочные требования к застройке, иметь расширенный перечень разрешенных видов использования выставляемых на торги участков.

7.3. Принципы установления арендной платы за землю

К одному из приоритетных направлений развития законодательства относится также реформирование системы платежей за землю и иную недвижимость, что будет способствовать более рачительному отношению собственников земельных участков к использованию земель и позволит обеспечить рост поступлений средств от платежей за землю и иную недвижимость в доходную часть бюджета.

Необходимо отметить, что в конце 2002 г. Минимущество России подготовило проект Постановления Правительства Российской Федерации «Об общих началах определения арендной платы за землю при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности». Данный проект исходит из обязательности определения рыночной годовой арендной платы на основании независимой оценки стоимости земельного участка с составлением для каждого участка соответствующего отчета о произведенной оценке. В настоящее время, когда рынок земли в городах (и соответственно определение рыночной стоимости земельных участков) находится только в стадии формирования, представляется преждевременным исключительный и повсеместный переход на определение ставки арендной платы (а также земельного налога) на основе оценки рыночной стоимости земельных участков независимыми оценщиками.

Более того, проведение такой оценки по каждому земельному участку будет означать резкое повышение затрат арендаторов при получении прав на заключение договоров аренды (учитывая то, что они и без того затрачивают значительные средства на выкуп прав на заключение договора аренды, если эти права выставляются на торги), а также приведет к тому, что договоры аренды не смогут быть продлены (перезаключены), пока не будет найден лицензированный оценщик для земельного участка. Эта проблема может возникнуть практически повсеместно, поскольку необходимое количество лицензированных оценщиков имеется только в наиболее крупных городах.

Поэтому в данный переходный период представляется более целесообразным сохранять определять размер земельного налога и арендной платы на основе уже разработанных и действующих в большинстве городов норм ценового и экономического зонирования территорий и переходить к рыночной оценке земли (методами индивидуальной или массовой оценки) по мере развития рынка земли.

8. Индикаторы уровня приватизации земли и недвижимости в регионах России

При оценке достигнутого уровня приватизации земли в городах неизбежно встает вопрос о степени его воздействия на общий ход структурной перестройки городской экономики, важнейшие экономические показатели. В частности, достаточен ли объем перешедших в частную собственность земельных участков для того, чтобы оказывать сколько-нибудь ощутимое влияние на общий приток инвестиций, привлечение иностранного капитала, увеличение поступлений в местный бюджет?

Для ответа на этот вопрос необходимо определить ряд индикаторов, которые характеризовали бы уровень приватизации и позволяли прямо или косвенно установить степень влияния достигнутого объема находящейся в частной собственности земли на основные экономические показатели развития того или иного города (или региона в целом). Такими индикаторами могут служить:

1)
доля земельных участков, находящихся в частной собственности и используемых для производственной и коммерческой деятельности, от общей площади всех земельных участков, расположенных в черте города (Приложения, таблица 8);

2)
площадь земельных участков, находящихся в частной собственности и используемых для производственной и коммерческой деятельности, на душу населения города (Приложения, таблица 8);

3)
доля доходов от приватизированных земель в общих доходах бюджета
 (Приложения, таблицы 10 и 12).

Как показывают данные, полученные из исследуемых городов/регионов (см. Приложения, таблицы 2, 8), земельные участки, находящиеся в частной собственности и используемые для производственной и коммерческой деятельности, составляют весьма малую долю от общего объема городской земли, в среднем около 5% и не более 10%. Соответственно и доля средств, связанных с платежами за приватизированные земли и иные объекты недвижимости занимает незначительное место в общих поступлениях в региональные/городские бюджеты (см. Приложения, таблицы 10, 12), так же как и доля выручки от продажи земли под объектами недвижимости в общих доходах от приватизации государственного и муниципального недвижимого имущества (см. Приложения, таблица 9).

Процесс приватизации земли в российских городах пока не достиг той «критической массы», при которой можно было бы говорить о сколько-нибудь значимом влиянии этого процесса на основные экономические параметры развития городов в России.

Однако, несмотря на проблемы и противоречия, сохранившиеся или возникшие после принятия нового Земельного кодекса Российской Федерации, положительные сдвиги в области законодательства, регулирующего земельные отношения и приватизации земли в городах, все же произошли, и это позволяет с достаточно высокой долей уверенности говорить о том, что начинается период активизации рынка земли. Правда, темпы его развития в разных городах могут быть различными. Это будет зависеть от того, насколько последовательно осуществляются реформы и решаются проблемы, тормозящие вовлечение земельных участков в оборот.

Каковы индикаторы уровня приватизации городских земель на начавшемся третьем этапе этого процесса? О его положительной динамике (как и в целом процесса становления рынка земли и иной недвижимости) можно говорить в том случае, если:

1) независимые оценки инвестиционного климата в стране отмечают устранение непоследовательности законодательства о недвижимости, приближение его к общепринятым в мире принципам, повышение инвестиционного рейтинга России;

2) органы местного самоуправления получают права собственности на землю в пределах границ муниципальных образований, за исключением участков, необходимых для федеральных и региональных нужд или уже находящихся в частной собственности;

3) более 50% всех предприятий приватизировали земельные участки;

4) начался процесс вывода промышленных предприятий из центральных и срединных зон городов на периферию;

5) на гласной и конкурсной основе в частную собственность передается основная часть участков, предназначенных для коммерческого использования, не менее чем в половине субъектов Российской Федерации;

6) осуществляется переход к налогу на недвижимость в соответствии с международной практикой;

7) налог на недвижимость вместе с иными поступлениями от недвижимости превращается в один из основных источников формирования бюджетов органов местного самоуправления более чем в половине городов;

8) публичные сведения о сделках с недвижимостью отражают реальное положение вещей, служат основой для фискальной оценки в целях налогообложения;

9) существенно увеличивается количество сделок на рынке недвижимости (например, не менее чем на 10% в год, по земельным участкам ( не менее чем на 15% в год).

Достижение таких показателей будет являться доказательством реального вовлечения земли в экономический оборот.

ПРИЛОЖЕНИЯ

Таблица 1

Структура приватизированных предприятий (объектов) по формам собственности и способам приватизации в 1993(2000 гг.

	Показатели
	1993
	1994
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000

	Число
приватизированных предприятий (объектов) – всего(
В том числе:

- число предприятий, приватизированных из муниципальной собственности

- доля предприятий, приватизированных из муниципальной собственности, от общего числа приватизированных предприятий, %%
	42924

26340

61,3
	21905

11108

50,7
	10152

6960

68,5
	4997

3354

67,1
	2743

1821

66,4
	2129

1544

72,5
	1536 

1134

73,8
	2274

1830

80,5

	Получено средств от приватизации государственного и муниципального имущества, всего, млн руб., до 1998 г. – млрд руб. (в фактически действовавших ценах)
	450,30


	1066,80


	3815,60


	3234,00
	26230,10


	17538,10


	12290,70


	41608,90



	В ценах 1992 г.
	47,90
	36,03
	55,63
	38,70
	282,80
	102,50
	52,59
	148,21

	В ценах 2001 г.
	35671,9
	26828,52
	41432,20
	28831,54
	210671,03
	76346,84
	39168,27
	80804,48

	В том числе:

- от приватизации предприятий (объектов) из муниципальной собственности
	220,20


	606,90


	1467,10


	1081,30


	571,50


	847,80


	894,00


	1482,60



	В ценах 1992 г.
	23,42
	20,50
	21,39
	12,94
	6,16
	4,96
	3,83
	5,28

	В ценах 2001 г.
	17443,82
	15262,68
	15930,70
	9639,93
	4590,09
	3690,64
	2849,02
	2879,21

	Доля средств от приватизации предприятий (объектов) из муниципальной собственности в общем объеме полученных средств, %%
	48,90


	56,90
	38,40
	34,40
	2,20
	4,80
	7,30
	3,60

	Структура приватизированных предприятий (объектов) по способам приватизации, %% к итогу, в том числе:

- продажа недвижимости

- продажа земли((
	-

-
	-

-
	15,4

0,6
	22,9

1,5
	38,5

2,6
	47,6

4,0
	47,7

2,3
	56,7

3,4


*По состоянию на дату приватизации. Прочие приватизированные предприятия относились к федеральной собственности или собственности субъектов Российской Федерации.

**Прочие способы приватизации включали в себя продажу государственного и муниципального имущества на аукционе и коммерческом конкурсе, выкуп арендованного имущества, продажу имущества ликвидируемых, ликвидированных предприятий и не завершенных строительством объектов и др.

Источник: Российский статистический ежегодник-2001: Статистический сборник / Госкомстат России. М., 2001. С. 327, 329.

График 1

Распределение земель поселений по формам собственности в Российской Федерации на 1 января 2001 г.
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Источник: официальный сайт Федеральной службы земельного кадастра России http://www2.goscomzem.ru:8080/content?PageName=StateLand&CurrentPartition=110

Таблица 2

Динамика распределения общих площадей городских земель по формам собственности (в процентах к общей площади земельных участков в городе)*

	Годы


	В собственности граждан
	В собственности юридических лиц
	В государственной и муниципальной собственности

	
	
	
	Всего*
	Из них предоставлено

	
	
	
	
	Гражданам
	Юридическим лицам

	
	
	
	
	Во владение и пользование
	В аренду
	В пользование
	В аренду

	
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск
	Самара
	Энгельс
	Хабаровск

	1998
	2,3
	3,6
	3,3
	0,3
	1,2
	0,7
	97,3
	95,2
	95.9
	4,2
	0,6
	5,0
	0,3
	0,5
	5,7
	26,3
	40,8
	28.0
	6,1
	9,2
	8,1

	1999
	2,5
	3,9
	3,3
	0,4
	1,2
	0,7
	97,1
	94,8
	95.9
	4,2
	9,2
	4,9
	0,4
	0,6
	5,7
	26,3
	53,7
	33.8
	6,9
	9,7
	9,5

	2000
	2,7
	4,4
	3,3
	0,4
	1,2
	0,2
	97,0
	94,4
	96.5
	4,0
	9,3
	5,1
	0,4
	0,7
	5,5
	24,6
	56,6
	33.6
	5,3
	6,7
	7,7

	2001
	2,8
	4,9
	3,2
	0,4
	1,2
	0,2
	96,8
	93,9
	96.6
	4,0
	8,5
	1,5
	0,4
	0,9
	5,0
	24,6
	57,3
	33.5
	5,3
	7,4
	8,1

	I кв. 2002
	n/a
	5,3
	3,2
	n/a
	1,9
	0,2
	n/a
	92,8
	96,6
	n/a
	8,4
	1,5
	n/a
	1,0
	5,1
	n/a
	56,3
	33,6
	n/a
	8,4
	8,2


* Включает в себя государственные и муниципальные земли, используемые для общественных нужд, и все прочие земли, не переданные во владение, пользование или аренду гражданам и юридическим лицам.

Источник: данные предоставлены комитетами по земельным ресурсам городов Самара, Энгельс, Хабаровск.

Таблица 3

Объем выкупа земельных участков собственниками  предприятий и объектов недвижимости по отдельным регионам России, га

	 
	Субъекты Российской Федерации
	1994
	1995
	1996
	1997
	ЭТАП I (1994(1997) ВСЕГО
	1998
	1999
	2000
	ЭТАП II (1998-2000) ВСЕГО
	2001
	I кв. 2002 
	ЭТАПЫ I-III (1994-I кв. 2002) ВСЕГО

	1
	Ленинградская область
	-
	2200
	620
	80
	2900
	39
	66
	207
	312
	133
	5
	3350

	2
	Санкт-Петербург
	-
	-
	110
	210
	320
	253
	208
	25
	485
	38
	15
	857

	3
	Краснодарский край
	-
	100
	10
	0
	110
	0
	0
	-
	0
	-
	-
	110

	4
	Астраханская область
	30
	3200
	20
	0
	3250
	0
	4
	24
	29
	34
	-
	3312

	5
	Волгоградская область
	-
	300
	40
	0
	340
	3
	14
	-
	17
	-
	-
	357

	6
	Республика Татарстан
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	7
	Нижегородская область
	-
	0
	60
	440
	500
	469
	39
	233
	741
	48
	2
	1291

	8
	Оренбургская область
	20
	2200
	120
	10
	2350
	12
	5
	10
	27
	1
	1
	2379

	9
	Пермская область
	0
	0
	-
	-
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	10
	Самарская область
	-
	300
	40
	30
	370
	72
	6
	94
	171
	513
	126
	1180

	11
	Саратовская область
	20
	100
	-
	-
	120
	41
	-
	-
	41
	-
	-
	161

	12
	Хабаровский край
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	13
	Российская Федерация, всего
	1300
	29630
	1910
	1580
	34420
	1302
	844,9
	1069,9
	3216,8
	1707,9
	636,5
	39981,2


Источник: данные предоставлены Государственным комитетом по статистике Российской Федерации.
Таблица 4

Приватизация земельных участков в г. Энгельсе в 1992(2001 гг.

	Годы
	Земельные участки под приватизированными предприятиями, зданиями, строениями и сооружениями

	
	Количество (шт.)
	Общая площадь (кв. м)
	Поступило в городской бюджет (тыс. руб.)

	1992(1995
	1
	259
	3,5

	1996
	1
	434
	2,9

	1997
	1
	66
	1,5

	1998
	3
	867
	16,1

	1999
	1
	1956
	29,6

	2000
	1
	709
	130,2

	2001
	5
	4770
	69,1

	Итого
	13
	9061
	252,9


Источник: данные предоставлены администрацией г. Энгельса.

Таблица 5

Динамика изменения выкупной и нормативной цены земли, установленной федеральным законодательством

	Период времени
	Выкупная цена земельного участка
	Основание
	Размер нормативной цены земли
	Основание



	14.06.1992(22.07.1994


	Равна нормативной цене земли


	Указ Президента РФ от 14.06.1992 № 631
	50-кратная ставка земельного налога
	Постановление Правительства РФ от 25.02.1992 № 112

	22.07.1994(03.11.1994


	Орган исполнительной власти (орган местного самоуправления) в месячный срок с момента утверждения Основных положений был обязан принять решение о цене (но не менее нормативной цены за землю и не более ее трехкратной величины). При отсутствии такого решения цена равна нормативной цене земельного участка
	Указ Президента РФ от 22.07.1994 № 1535

	50-кратная ставка земельного налога
	Постановление Правительства РФ от 25.02.1992 № 112

	03.11.1994(11.05.1995


	
	
	200-кратная ставка земельного налога


	Постановление Правительства РФ от 03.11.1994 № 1204

	11.05.1995(16.05.1997


	
	
	10-кратная ставка земельного налога


	Указ Президента РФ от 11.05.1995 № 78



	16.05.1997(29.10.01
	Не ниже 5-кратной ставки земельного налога


	Указ Президента РФ от 16.05.1997 № 485


	Ежегодно определяется органами исполнительной власти субъектов РФ (не должна превышать 75% уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого назначения)

Органы местного самоуправления могут уточнять, повышать или понижать нормативную цену земли, но не более чем на 25 %
	Постановление Правительства РФ от 15.03.1997 № 319



	С 29.10.01
	Субъектом Российской Федерации устанавливается цена земли в поселениях с численностью населения:
свыше 3 млн чел. ( в размере от 5- до 30-кратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка;
от 500 тыс. до 3 млн чел. ( в размере от 5- до 17-кратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка;
до 500 тыс. чел., а также за пределами черты поселений ( от 3- до 10-кратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка (на начало текущего календарного года)
До установления субъектом Российской Федерации цены земли применяется соответствующая минимальная ставка земельного налога
	Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» от 25.10.01 № 137-ФЗ
	Цена земли, применяемая при выкупе земельных участков, больше не увязана с нормативной ценой земли
	


Таблица 6

Результаты торгов по продаже земельных участков (прав аренды), проведенных в г. Саратове в 1998(2001 гг.

	
	Количество проданных земельных участков (прав аренды)
	Совокупная площадь (тыс. кв. м)
	Предмет земельных торгов
	Назначение
	Суммарная начальная цена (тыс. руб.)
	Суммарная продажная цена (тыс. руб.)
	Средняя продажная цена 1 кв. м
	Превышение средней продажной цены над начальной (в скобках – максимальное превышение) раз

	Всего за 1998-2001 гг.
	91
	78,5
	
	
	983,1
	2822,5
	35,9
	2,9

	1998 г.

	Всего
	23
	35,2
	
	
	414,4
	1025,6
	29,1
	2,5

	В том числе
	8
	19,3
	Собственность
	Строительство индивидуального жилого дома (6), торгового комплекса (1) и мини-магазина (1)
	225,5
	455,5
	23,5
	2,0 (2,6)

	
	15
	15,9
	Аренда на 10 или 25 лет
	Строительство мини-магазинов (9 – на 10лет и 3 – на 25 лет), автостоянки (1 – на 10 лет), многоэтажных жилых домов (2 – на 25 лет) 
	188,84
	570,1
	35,8
	4,8 (1227,7)

	1999 г.

	Всего
	28
	21,0
	
	
	429,4
	909,0
	43,3
	2,1

	В том числе
	3
	3,3
	Собственность
	Строительство индивидуального жилого дома (3)
	17,6
	36, 3
	10,9
	2,1 (2,2)

	
	14
	8,6
	Аренда на 10 или 25 лет
	Строительство магазинов или мини-магазинов (11), автостоянки (1), здания общественного назначения (1), зоны отдыха с летним кафе (1)
	209,9
	453,0
	94,5
	4,2 (11,1)

	
	11
	9,1
	Аренда на 5 лет
	Строительство мини-магазинов (7), мини-магазинов с остановочным павильоном или автостоянкой (2), автостоянки (1), жилого дома (1)
	201,9
	419,7
	87,0
	3,4 (15,2)

	2000 г.

	Всего
	67
	36,1
	
	
	388,3
	1961,4
	54,46
	5,0

	В том числе
	21
	18,9
	Собственность
	Строительство индивидуального жилого дома (21)
	14,5
	405,8
	21,5
	27,9 (75)



	
	28
	12,1
	Аренда на 10 или 25 лет
	Строительство мини-магазинов, автостоянок
	235,1
	611,6
	46,2
	2,4

	
	18
	5,1
	Аренда на 5 лет
	Строительство мини-магазина (4), объектов общественного пользования (1), объектов торгово-бытового обслуживания (9), кафе с летней площадкой (1), информационно-торгового павильона (3)
	138,6
	944,0
	186,7
	6,8

	2001 г.

	Всего
	37
	18,6
	
	
	128,5
	777,9
	41,7
	6,0

	В том числе
	13
	12,1
	Собственность
	Строительство индивидуального жилого дома (5)
	9,3
	352,8
	29,2
	37, 9

	
	19
	5,4
	Аренда на 10 или 25 лет
	Строительство мини-магазинов, автостоянок
	104,4
	252,0
	46,2
	2,4

	
	5
	1,1
	Аренда на 5 лет
	Строительство мини-магазинов, объектов бытового обслуживания
	14,8
	173,1
	152,8
	11,7


Источник: данные предоставлены Комитетом по управлению имуществом г. Саратова.
Таблица 7

Заявки на выкуп земельных участков юридическими лицами в г. Томске в период 01.11.01–18.09.02*
	
	Количество земельных участков, шт.
	Общая площадь, га
	Общая начисленная стоимость выкупаемой земли, млн руб.

	Подано заявлений на выкуп
	134
	34,9
	41,1

	Подготовлено проектов постановлений
	95 (160)
	28,1 (35,0)
	25,8 (22,0)

	Принято постановлений
	41 (76)
	21,4
	18,9

	Оплачено
	26
	10,3
	11,2 (23,0)


*Данные в скобках: обновленная информация на конец января 2003 г., предоставленная Комитетом по земельным ресурсам г. Томска.

Источник: данные Комитета по земельным ресурсам г. Томска.

Таблица 8

Показатели общего объема приватизированных городских  земель по некоторым регионам России на 01.07.02

	Субъект Российской Федерации
	Площадь региона минус площадь сельскохозяйственных территорий и лесов, га
	Городское население региона (2000 г.), тыс. чел.
	Общая площадь приватизированных городских земель, 1994(I кв. 2002 г., га
	Доля приватизированных городских земель в общей площади региона минус площадь сельскохозяйственных территорий и лесов, %
	Общий объем приватизированных городских земель на душу городского населения региона, кв. м

	1
	Ленинградская область
	3 317 100
	1094,5
	2731
	0,082
	24,9

	2
	Санкт-Петербург
	60 600
	4627,8
	857
	1,415
	1,9

	3
	Краснодарский край
	1 825 200
	2648,7
	110
	0,006
	0,4

	4
	Астраханская область
	1 998 100
	670,3
	3312
	0,166
	49,4

	5
	Волгоградская область
	2 488 500
	1965,2
	357
	0,014
	1,8

	6
	Республика Татарстан
	1 146 700
	2790,3
	-
	-
	-

	7
	Нижегородская область
	1 631 200
	2839,6
	1291
	0,079
	4,5


	8
	Оренбургская область
	1 201 000
	1257,0
	2303
	0,192
	18,3

	9
	Пермская область
	3 503 900
	2209,6
	-
	-
	-

	10
	Самарская область
	939 000
	2638,3
	1180
	0,126
	4,5

	11
	Саратовская область
	1 251 900
	1967,4
	161
	0,013
	0,8

	12
	Хабаровский край
	4 892 500
	1208,0
	-
	-
	-


Источник: данные предоставлены Государственным комитетом по статистике Российской Федерации.

Таблица 9

Объем средств от приватизации земельных участков под строениями (сооружениями), млн руб., до 1998 г. – млрд руб. (строка 1), и доля этих средств от общего объема средств, полученных от приватизации государственного и муниципального имущества, % (строка 2), для некоторых регионов Российской Федерации

	Субъект Российской Федерации
	Годы

	
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	I кв. 2002

	1
	Ленинградская область
	млн руб.
	1,3
	6,5
	1,8
	7,1
	9,2
	28,8
	11,9
	3,0

	
	
	доля (%)
	6,0
	38,5
	5,6
	56,5
	42,4
	48,5
	26,3
	10,1

	2
	Санкт-Петербург
	млн руб.
	31,0
	53,6
	66,8
	59,2
	68,2
	63,2
	100,0
	58,9

	
	
	доля (%)
	19,0
	30,8
	21,2
	30,9
	43,7
	16,4
	36,1
	21,4

	3
	Краснодарский край
	млн руб.
	0,2
	0,6
	0,1
	0,1
	0,1
	-
	0,005
	-

	
	
	доля (%)
	0,3
	1,5
	0,5
	0,3
	0,1
	-
	0,02
	-

	4
	Астраханская область
	млн руб.
	0,9
	0,3
	0,1
	0,04
	0,7
	2,1
	0,5
	-

	
	
	доля (%)
	10,6
	8,2
	0,2
	0,6
	4,1
	17,5
	5,7
	-

	5
	Волгоградская область
	млн руб.
	1,4
	1,4
	0,1
	0,3
	0,1
	-
	-
	-

	
	
	доля (%)
	2,6
	4,4
	0,2
	1,6
	0,2
	-
	-
	-

	6
	Республика Татарстан
	млн руб.
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	
	доля (%)
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	7
	Нижегородская область
	млн руб.
	0,1
	0,8
	7,2
	3,3
	4,2
	6,8
	8,3
	0,1

	
	
	доля (%)
	0,1
	1,1
	5,4
	5,4
	7,8
	3,8
	12,4
	0,1

	8
	Оренбургская область
	млн руб.
	2,5
	2,0
	1,5
	3,8
	1,8
	4,5
	1,3
	0,4

	
	
	доля (%)
	7,2
	16,4
	3,4
	42,3
	25,2
	23,9
	3,5
	2,3

	9
	Пермская область
	млн руб.
	0,6
	1,7
	0,2
	5,8
	45,7
	8,2
	11,4
	2,7

	
	
	доля (%)
	2,6
	10,1
	2,0
	34,6
	71,3
	18,4
	7,5
	8,9

	10
	Самарская область
	млн руб.
	9,7
	6,3
	12,3
	13,2
	4,7
	20,9
	60,6
	37,7

	
	
	доля (%)
	12,1
	6,9
	14,6
	24,9
	9,4
	27,9
	56,4
	59,1

	11
	Саратовская область
	млн руб.
	1,0
	0,7
	0,1
	4,3
	-
	4,6
	3,2
	27,9

	
	
	доля (%)
	4,7
	3,4
	0,3
	12,4
	-
	10,3
	4,1
	24,6

	12
	Хабаровский край
	млн руб.
	-
	0,3
	0,1
	-
	-
	-
	-
	-

	
	
	доля (%)
	-
	2,2
	1,0
	-
	-
	-
	-
	-

	13
	Российская Федерация, всего
	млн руб.
	89,8
	133,9
	154,2
	213,6
	249,6
	235,3
	312,5
	240,2

	
	
	доля (%)
	2,4
	4,1
	0,6
	1,2
	2,0
	0,6
	1,9
	1,8


Источник: данные предоставлены Государственным комитетом Российской Федерации по статистике.

Таблица 10
Объем средств от приватизации государственного и муниципального имущества, поступивших в муниципальные бюджеты, млн руб., до 1998 г. – млрд руб. (строка 1), и доля этих средств от общего объема средств от приватизации государственного и муниципального имущества, перечисленных в консолидированные бюджеты некоторых регионов Российской Федерации, % (строка 2)

	Субъект Российской Федерации
	Годы

	
	1993
	1994
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000

	1
	Ленинградская область
	млн руб.
	3,7
	5,9
	10,1
	9,9
	10,5
	10,2
	19,1
	50,9

	
	
	доля (%)
	1,5
	0,8
	0,5
	0,4
	0,3
	0,3
	0,3
	0,5

	2
	Санкт-Петербург
	млн руб.
	9,1
	16,0
	93,5
	96,6
	186,4
	138,5
	111,7
	284,9

	
	
	доля (%)
	0,9
	0,5
	1,2
	1,0
	1,4
	0,9
	0,4
	0,8

	3
	Краснодарский край
	млн руб.
	3,7
	20,3
	22,7
	18,1
	12,1
	16,4
	43,6
	9,6

	
	
	доля (%)
	0,5
	0,9
	0,5
	0,3
	0,1
	0,2
	0,4
	0,1

	4
	Астраханская область
	млн руб.
	1,3
	3,3
	4,3
	2,2
	36,2
	6,4
	10,4
	11,6

	
	
	доля (%)
	1,2
	0,9
	0,4
	0,1
	1,8
	0,3
	0,4
	0,3

	5
	Волгоградская область
	млн руб.
	2,6
	11,0
	30,1
	20,5
	26,6
	6,7
	9,1
	13,7

	
	
	доля (%)
	0,8
	0,9
	1,0
	0,5
	0,6
	0,1
	0,1
	0,1

	6
	Республика Татарстан
	млн руб.
	0,9
	13,2
	36,0
	21,6
	16,7
	78,0
	34,6
	85,6


	
	
	доля (%)
	0,1
	0,6
	0,5
	0,2
	0,1
	0,5
	0,1
	0,1

	7
	Нижегородская область


	млн руб.
	9,5
	13,2
	23,9
	36,3
	39,0
	35,7
	40,4
	161,3

	
	
	доля (%)
	1,3
	0,6
	0,5
	0,6
	0,5
	0,4
	0,4
	1,4

	8
	Оренбургская область
	млн руб.
	2,9
	6,1
	11,5
	7,3
	4,6
	7,0
	5,9
	16,3

	
	
	доля (%)
	1,1
	0,7
	0,5
	0,2
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1

	9
	Пермская область
	млн руб.
	2,6
	10,5
	13,6
	8,9
	6,1
	12,3
	49,6
	36,4

	
	
	доля (%)
	0,6
	0,7
	0,3
	0,1
	0,1
	0,2
	0,4
	0,2

	10
	Самарская область
	млн руб.
	5,3
	28,8
	32,5
	47,9
	46,2
	34,0
	31,8
	56,8

	
	
	доля (%)
	0,7
	1,2
	0,6
	0,6
	0,5
	0,3
	0,2
	0,3

	11
	Саратовская область
	млн руб.
	2,3
	10,4
	11,6
	11,1
	12,4
	24,6
	1,6
	43,8

	
	
	доля (%)
	0,7
	1,0
	0,5
	0,3
	0,2
	0,4
	0,02
	0,5

	12
	Хабаровский край
	млн руб.
	7,6
	10,4
	8,2
	8,0
	8,3
	3,2
	6,9
	11,5

	
	
	доля (%)
	1,7
	0,6
	0,2
	0,2
	0,2
	0,1
	0,1
	0,1


Источник: данные предоставлены Государственным комитетом Российской Федерации по статистике.

Таблица 11

Доходы бюджетов субъекта Российской Федерации (строка 1) и муниципальных образований (строка 2) от приватизации государственного и муниципального имущества, млн руб., до 1998 г. – млрд руб., и доля этих средств от общих доходов от приватизации государственного и муниципального имущества, %

	Субъект Российской Федерации
	Годы

	
	1993
	1994
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	I кв. 2002

	Ленинградская область
	Регион.
	2,3
	38,4%
	2,1
	15,3%
	2,6
	12,3%
	3,8
	24,9%
	3,6
	11,1%
	0,9
	7,1%
	1,6
	7,3%
	23,8
	40,2%
	1,7
	4,0%
	0,6
	2,0%

	
	Муниц.
	1,4
	23,6%
	3,8
	27,5%
	7,5
	35,5%
	6,1
	39,9%
	6,9
	21,3%
	9,3
	72,7%
	17,5
	80,6%
	27,1
	45,7%
	30,1
	70,0%
	13,8
	50,0%

	Санкт-Петербург
	Регион.
	-
	
	-
	
	93,5
	57,3%
	96,6
	55,9%
	101,2
	32,2%
	48,7
	25,3%
	111,7
	72,6%
	284,9
	74,2%
	194,6
	75,3%
	156,1
	58,3%

	
	Муниц.
	9,1
	73,1%
	16,0
	52,5%
	-
	
	-
	
	85,2
	27,1%
	89,8
	46,5%
	-
	
	-
	
	-
	
	-
	

	Краснодарский край
	Регион.
	1,7
	31,5%
	7,5
	23,8%
	9,0
	13,3%
	4,9
	12,4%
	1,1
	6,1%
	0,4
	2,1%
	0,1
	0,2%
	0,7
	3,5%
	0,8
	2,8%
	0,1
	1,7%

	
	Муниц.
	2,0
	35,8%
	12,8
	40,4%
	13,7
	20,4%
	13,3
	33,7%
	11,0
	63,0%
	16,0
	84,5%
	43,5
	89,9%
	8,9
	45,2%
	15,8
	51,9%
	4,4
	96,9%

	Астраханская область
	Регион.
	0,4
	19,8%
	1,1
	20,9%
	1,5
	16,2%
	0,3
	8,5%
	3,2
	6,7%
	0,2
	2,9%
	2,1
	11,9%
	0,2
	1,3%
	0,1
	0,6%
	-
	

	
	Муниц.
	0,9
	45,4%
	2,1
	38,9%
	2,8
	30,9%
	1,9
	45,5%
	33,0
	69,3%
	6,2
	80,2%
	8,3
	47,1%
	11,4
	94,9%
	8,4
	94,0%
	10,2
	100%

	Волгоградская область 
	Регион.
	1,2
	32,7%
	3,1
	16,7%
	7,1
	12,8%
	2,5
	8,2%
	16,1
	22,2%
	1,1
	5,9%
	2,1
	6,6%
	0,1
	0,4%
	0,9
	3,2%
	0,9
	4,1%

	
	Муниц.
	1,4
	36,6%
	7,9
	42,0%
	23,1
	41,8%
	18,0
	59,6%
	10,5
	14,5%
	5,6
	28,9%
	7,0
	22,0%
	13,6
	98,6%
	25,6
	94,4%
	21,2
	95,9%

	Республика Татарстан
	Регион.
	0,6
	66,0%
	9,0
	61,2%
	14,9
	36,1%
	6,3
	26,0%
	5,7
	28,6%
	40,1
	49,7%
	17,8
	31,9%
	66,9
	78,1%
	8,4
	21,7%
	20,5
	40,5%

	
	Муниц.
	0,3
	29,7%
	4,2
	28,2%
	21,1
	51,3%
	15,3
	62,9%
	11,0
	55,3%
	37,9
	47,1%
	16,8
	30,1%
	18,7
	21,9%
	30,3
	78,3%
	30,2
	59,5%

	Нижегородская область
	Регион.
	4,7
	31,1%
	6,2
	28,7%
	12,3
	21,6%
	13,8
	21,9%
	6,3
	10,2%
	16,5
	28,0%
	15,8
	29,4%
	32,5
	18,4%
	3,3
	4,9%
	0,2
	0,2%

	
	Муниц.
	4,8
	32,0%
	7,0
	32,2%
	11,6
	20,4%
	22,5
	35,7%
	32,7
	53,2%
	19,2
	32,4%
	24,6
	46,0%
	128,8
	72,8%
	52,7
	78,8%
	73,7
	60,4%

	Оренбургская область
	Регион.
	1,5
	34,6%
	2,1
	14,5%
	5,5
	15,7%
	1,7
	13,9%
	1,5
	12,5%
	0,6
	6,2%
	0,3
	4,2%
	1,5
	7,9%
	0,6
	1,8%
	0,1
	0,7%

	
	Муниц.
	1,3
	30,6%
	3,9
	27,0%
	6,0
	17,0%
	5,5
	44,8%
	3,1
	26,9%
	6,4
	72,2%
	5,6
	79,2%
	14,8
	78,2%
	33,7
	91,3%
	14,2
	93,5%

	Пермская область
	Регион.
	1,0
	26,5%
	3,5
	21,6%
	5,5
	24,1%
	2,9
	17,4%
	1,2
	13,2%
	0,9
	5,6%
	3,8
	5,9%
	0,7
	1,7%
	8,4
	5,6%
	0,1
	0,4%

	
	Муниц.
	1,6
	41,7%
	7,0
	43,0%
	8,1
	35,2%
	6,0
	36,4%
	4,8
	52,7%
	11,4
	68,6%
	45,8
	71,6%
	35,6
	80,5%
	63,0
	42,0%
	29,6
	95,9%

	Самарская область
	Регион.
	3,5
	41,7%
	19,0
	33,3%
	14,6
	18,2%
	22,0
	24,1%
	16,8
	20,0%
	6,2
	11,8%
	9,4
	18,9%
	6,7
	8,9%
	8,0
	7,4%
	8,0
	12,5%

	
	Муниц.
	1,8
	21,4%
	9,8
	17,1%
	17,9
	22,3%
	25,9
	28,4%
	29,4
	35,0%
	27,7
	52,3%
	22,4
	45,1%
	50,1
	67,1%
	69,3
	64,4%
	30,3
	47,5%

	Саратовская область
	Регион.
	0,7
	22,2%
	2,6
	15,7%
	2,6
	11,6%
	1,7
	8,6%
	1,5
	4,8%
	0,7
	2,0%
	0,1
	4,7%
	8,9
	19,9%
	0,5
	0,7%
	-
	

	
	Муниц.
	1,6
	50,5%
	7,8
	47,7%
	9,0
	40,2%
	9,4
	46,0%
	10,9
	33,9%
	23,9
	68,8%
	1,5
	53,4%
	35,0
	78,2%
	68,3
	88,0%
	73,8
	65,3%

	Хабаровский край
	Регион.
	4,0
	32,0%
	4,6
	25,3%
	3,1
	22,4%
	1,7
	13,2%
	1,4
	10,5%
	0,5
	7,3%
	2,2
	16,4%
	1,6
	10,8%
	0,5
	2,4%
	0,2
	1,9%

	
	Муниц.
	3,6
	29,0%
	5,8
	31,7%
	5,1
	36,9%
	6,3
	47,7%
	6,9
	52,2%
	2,7
	42,0%
	4,8
	36,3%
	9,9
	67,5%
	14,0
	61,5%
	7,9
	82,9%

	Российская Федерация, всего
	Регион.
	96,3
	27,1%
	180,4
	18,3%
	523,6
	14,7%
	416,9
	14,9%
	3344,5
	13,5%
	918,0
	5,3%
	1943,1
	16,1%
	5274,1
	12,8%
	2641,5
	17,1%
	1048,5
	7,8%

	
	Муниц.
	129,8
	36,6%
	399,0
	40,5%
	960,6
	26,9%
	909,20
	32,4%
	661,76
	2,7%
	1002,7
	5,7%
	891,5
	7,4%
	1408,4
	3,4%
	2061,8
	13,4%
	1446,5
	10,7%


Источник: данные предоставлены Государственным комитетом Российской Федерации по статистике.

.

Таблица 12

Расчет доли поступлений от сферы земли и недвижимости в г. Самаре в 1998(2001 гг.

	
	1998
	1999
	2000
	2001

	Доходная часть городского бюджета (млн руб)
	2153,1
	1944,6
	2723,7
	3486,0

	Общий объем всех видов поступлений, связанных со сферой земли и недвижимости, в том числе:
	349,7
	442,3
	538,0
	670,45

	Единовременные поступления от земли и недвижимости

	Продажа государственной и муниципальной земли в частную собственность
	6,2
	3,5
	10,1
	18,6

	Продажа государственных или муниципальных зданий и помещений в частную собственность
	4,4
	5,8
	0,1
	0,05

	Доля этого вида доходов в общих доходах городского бюджета, %
	0,5
	0,5
	0,4
	0,5

	Доля этого вида доходов в общих бюджетных поступлениях, связанных со сферой земли и недвижимости, %
	3,0
	2,1
	1,9
	2,8

	Поступления от налогообложения земли и недвижимости

	Налог на землю
	53,2
	47,0
	42,2
	50,5

	Налог на имущество 
	217,2
	275,3
	320,3
	402,4

	Налог на имущество, переходящее в порядке дарения или наследования
	1,3
	0,8
	2,6
	7,8

	Доля этого вида доходов в общих доходах городского бюджета, %
	12,5
	16,6
	13,0
	13,0

	Доля этого вида доходов в общих бюджетных поступлениях, связанных со сферой земли и недвижимости, %
	77,3
	72,9


	67,4
	67,5



	Поступления от сдачи в аренду земли и недвижимости

	Арендные платежи за землю, всего
	33,4
	51,8
	97,5
	102,5

	Арендные платежи за муниципальный и государственный нежилой фонд
	35,3
	58,9
	67,8
	96,6

	Доля этого вида доходов в общих доходах бюджета, %
	3,2
	5,7
	6,1
	5,7

	Доля этого вида доходов в общих бюджетных поступлениях, связанных со сферой земли и недвижимости, %
	19,6
	25,0
	30,7
	29,7



	Доля всех видов поступлений, связанных со сферой земли и недвижимости в общих доходах городского бюджета, %
	16,2
	22,8
	19,5
	19,2


Источник: данные собраны и предоставлены Главным управлением архитектуры и градостроительства г. Самары.

� См., в частности, Указы Президента Российской Федерации от 22.07.1994 г. № 1535 «Об Основных положениях государственной программы приватизации государственных и муниципальных предприятий в Российской Федерации после 1 июля 1994 г.»; от 16.05.1997 г. № 485 «О гарантиях собственникам объектов недвижимости в приобретении в собственность земельных участков под этими объектами»; от 26.11.1997 г. № 1263 «О продаже гражданам и юридическим лицам предназначенных под застройку земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений, или права их аренды»; Постановление Правительства Российской Федерации от 05.01.1998 г. № 2 «Об утверждении Порядка организации проведения торгов (аукционов, конкурсов) по продаже гражданам и юридическим лицам земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений, или права их аренды».


� См., например: Формирование рынка земли в городах: проблемы выкупа участков приватизированными предприятиями и организации земельных торгов. М.: Фонд «Институт экономики города», 2000; Передача предприятиям прав собственности на землю: Методическое пособие для местной администрации и руководителей предприятий, подготовленное по рекомендации Госкомимущества России. М., 1996; Земля под жилищную застройку: демонстрационный проект приватизации городских земель: Заключительный доклад / Институт экономики города. Москва, январь 1996 г.; Методические рекомендации по проведению земельных торгов (аукционов, конкурсов), утвержденные письмом Госкомзема России от 30.09.1999 № СС-902 и др.


� Государственный комитет Российской Федерации по статистике не располагает данными об объеме приватизации земли и иной недвижимости по отдельным городам. Поэтому мы вынуждены в ряде случаев опираться в своих выводах на предоставленные Госкомстатом России данные по регионам. По нашим оценкам, это не оказывает существенного влияния на основные выводы исследования, хотя по ряду регионов, в частности по Пермской и Саратовской областям, данные Госкомстата представляются искаженными или даже несоответствующими действительности. Тем не менее на данный момент они являются единственно доступными официальными данными в России. В тех случаях, когда имелась возможность получить информацию от местных органов власти по отдельным городам, мы опирались на нее.


� Более подробно см.: Государственная политика в сфере земли и иной недвижимости: Аналитический доклад под ред. А. Лазаревского, подготовленный в рамках разработки документа Правительства Российской Федерации «Основные направления социально-экономической политики Правительства Российской Федерации на долгосрочную перспективу». Фонд «Институт экономики города», М., 2000 (в рукописи).


� См.: Государственная политика в сфере земли и иной недвижимости.


� Город Москва, Чувашская Республика, Республика Мордовия, Республика Калмыкия, Республика Башкортостан, Республика Дагестан, Кабардино-Балкарская Республика, Республика Тыва, Республика Саха (Якутия), Пензенская, Калининградская, Костромская, Камчатская области, Краснодарский край и др.


� См.: «Основные положения программы приватизации государственных и муниципальных предприятий г. Москвы», утвержденные постановлением Московской городской Думы от 25.01.1995 г. № 10. Подробнее этот вопрос рассмотрен в пункте 5.3.


� Что касается Пермской области, то имеются другие, не подтвержденные официальной статистикой данные о том, что процесс приватизации земли предприятий все же имел место: всего до 1999 г. в области было выкуплено 93 участка общей площадью 787,5 га. В 1999 г. в целом по области размер выкупленных площадей по сравнению с 1998 г. увеличился в 18 раз, а сумма сделок выросла в 10 раз, составив более 50 млн руб. Однако для такого крупного города, как Пермь, такую стоимость выкупавшейся земли нельзя считать высокой. В последующем выкуп и здесь также резко затормозился.


� По данным В. Мягкова. www.leontief.ru/eng/Conferences/dokl_2.htm


� На этом этапе нормативная цена земли устанавливалась постановлением Правительства Российской Федерации от 25.02.1992 г. № 112 в размере 50-кратной ставки земельного налога. В период с октября 1991 по 1997 г., когда был издан Указ Президента Российской Федерации № 485, нормативная цена земли устанавливалась в ставках земельного налога, умноженного на 50, 200 или 10 (см. Приложения, таблица 5). Размер земельного налога устанавливался как фиксированное значение, среднее для данного региона. Органы местного самоуправления имели право дифференцировать это среднее значение в пределах муниципального образования с учетом «экономического» зонирования. Ежегодно средние ставки земельного налога пересматривались (посредством увеличивающих коэффициентов) специальным законом или Законом «О бюджете Российской Федерации» для соответствующего года. Например, в 2003 г. ставки земельного налога применяются с поправочным коэффициентом 1,8.


� Во всех принятых в последующем законодательных актах «передача» была заменена «выкупом» земельных участков.


� Указ Президента Российской Федерации от 26.03.03 г. № 370 «Об изменении и признании утратившими силу некоторых актов Президента Российской Федерации».


� Минимальная выкупная цена земли для поселений с численностью населения до 500 тыс. человек была установлена в размере 3-кратной ставки земельного налога, а для всех остальных поселений в размере 5-кратной ставки земельного налога, максимальная 30-кратная ставка была установлена для поселений с численностью населения более 3 млн человек (см. Приложения, таблица 5).


� По данным на начало второй половины 2002 г., предоставленным Н. Воловичем, директором Института оценки собственности и финансовой деятельности (г. Томск), к таким областям относились: в Центральном федеральном округе ( Белгородская, Владимирская, Воронежская, Калужская, Курская, Липецкая, Московская, Смоленская, Тамбовская, Тверская, Ярославская области; в Северо-Западном федеральном округе ( Республика Карелия, Архангельская, Ленинградская, Мурманская, Новгородская, Псковская области; в Южном федеральном округе ( Республика Калмыкия, Ставропольский край; в Приволжском федеральном округе ( Чувашская Республика, Кировская область; в Уральском федеральном округе ( Курганская область, Ханты-Мансийский автономный округ; в Сибирском федеральном округе ( Республика Алтай и Республика Хакасия, Томская область; в Дальневосточном федеральном округе ( Амурская, Сахалинская области, Еврейская автономная область.


� Сходный подход применялся и в ряде других регионов. В Республике Адыгея 10-кратная ставка была утверждена для г. Майкопа, а также для поселков городского типа Яблоновский, Энем, Тульский и в районных центрах; 8-кратная ( в г. Адыгейске и поселках городского типа Тлюстенхабль, Каменномостский; 5-кратная ( в остальных поселениях. В Челябинской области: г. Челябинск – 15-кратная ставка, г. Магнитогорск ( 10-кратная, в других городах, поселках городского типа и сельских райцентрах ( 9-кратная, в сельских населенных пунктах и вне черты поселений ( 7-кратная. В Тюменской области: г. Тюмень ( 10-кратная, г. Тобольск ( 7-кратная, гг. Заводоуковск и Ялуторовск ( 5-кратная, сельские населенные пункты и вне черты поселений ( 3-кратная. В Новосибирской области: г. Новосибирск ( 17-кратная, гг. Бердск, Обь, Краснообск ( 10-кратная, остальные города и населенные пункты ( 6(8-кратная. В Приморском крае: г. Владивосток ( 17-кратная, гг. Находка и Уссурийск ( 10-кратная, другие поселения и за чертой поселений ( 5-кратная. В Магаданской области: г. Магадан ( 10-кратная, административные центры районов области ( 8-кратная, сельские населенные пункты ( 5-кратная, вне населенных пунктов ( 3-кратная. В Свердловской области коэффициент 17 был установлен для предприятий, а для некоммерческих организаций и граждан-предпринимателей ( он составил 11,9. Остальные же муниципальные образования были разделены на три группы � повышенной, средней и пониженной деловой активности, и для них были установлены три диапазона цен: от 4,9 до 7, от 5,95 до 8,5 и от 7 до 10. Костромская область: первоначально коэффициент 10 был установлен для г. Костромы, а для других городов и поселений ( 3. В дальнейшем число городов с 10-кратной ставкой земельного налога было увеличено и при этом установлена различная кратность по всем районам и населенным пунктам.


� Точная дата ввода в действие этой ставки данным решением точно не определена, очевидно, по настоянию администрации г. Томска она будет введена в действие с 1 сентября 2003 г.


� Этот вопрос будет специально рассмотрен в главе 6.


� По данным Н. Воловича.


� См.: Аргументы и факты. 2003. № 19. С. 8. Только Новолипецкий металлургический комбинат в ноябре 2002 г. выкупил у государства 2755 га земли за 1,254 млрд руб., или 40 млн долл., Нижнетагильский металлургический комбинат ( 1150 га за 228 млн руб., или 7 млн долл., «Омскэнерго» заплатил за выкупаемый участок 9 млн долл. и т.д. См. об этом там же, а также «Коммерсант» от 4 марта 2003 г.


� Или же таким предприятиям придется переходить на аренду, что не лучше, поскольку арендная плата повысится на этот же или еще больший коэффициент.


� Такого рода предприятия уже неоднократно назывались в прессе, и мы здесь не будем повторяться. См., например, статью «Земельная распродажа в 2000 году» (Коммерсант. 2003. № 3).


� Эта норма была введена Распоряжением мэра Москвы от 26.09.1994 г. № 471-РМ «О плате за право заключения договора аренды земли в Москве».


� Выручка от продажи прав на заключение договоров аренды в Москве составила в 2002 г. 2200 млн руб., или 25% всех земельных платежей, включая земельный налог (662 млн руб.) и арендную плату за землю (5700 млн руб.). В 2001 г. доля поступлений от продажи прав на заключение договоров аренды в Москве была еще выше и составляла 34% всех поступлений, связанных с землепользованием. В начальный же период, когда выкуп прав аренды земли был только введен, т.е. в 1995�1996 гг., он давал более 70% всех земельных платежей в Москве (расчет на основе данных, приведенных в статье «Имущественно-земельные отношения в финансово-экономической системе города» // Городская собственность. 2003. № 3�4. С. 21). В 2002 г. за право заключения договора аренды необходимо было платить от 300(800 тыс. долл. за 1 га в периферийных районах города до 5(10 млн. долл. в центре. (См.: Известия. 2003. 28 апр.)


� По официальным данным московского земельного комитета. Среди подавших заявку ( такие крупные приватизированные предприятия города, как «Главмосстрой», ЗАО «МСК» («Красный суконщик»), ОАО «Москапстрой», ОАО «Московский электромеханический ремонтный завод», ОАО «Трехгорная мануфактура» и др. См.: Компания. 2003. № 16(17. С. 15.


� См. статью А. Лазаревского «Земельная фобия» (Ведомости. 2002. 22 апр.).


� Экономика и бизнес. 2003. 17 февр. С. 44.


� Газета. 2003. № 62. С. 13.


� Известия. 2003. 24 апр. С. 9.


� Там же.


� Данный закон так и не подписан мэром Москвы и в настоящее время перерабатывается.


� Российская газета. 2003. 25 апр.


� Что можно считать положительным в данном законе, так это ограничение минимального срока аренды участка с капитальным зданием на нем 25 годами. Стандартный договор аренды должен будет заключаться на 49 лет, а по особо значимым объектам он может быть продлен до 99 лет. Однако заключить договор аренды земли на такой продолжительный срок смогут только очень богатым инвесторы в связи с огромной стоимостью пресловутой «цены выкупа» права долгосрочной аренды.


� См.: Известия. 2003. 24 апр.; Ведомости. 2003. 25 апр.; Газета. 2003. 25 апр.


� Здесь необходимо пояснить, что действительно в соответствии с п. 10 статьи 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» распоряжение государственными землями «до разграничения государственной собственности на землю осуществляется органами местного самоуправления в пределах их полномочий, если законодательством не предусмотрено иное». Однако это «иное» как раз и предусмотрено постановлением Правительства Российской Федерации № 576.


� Коммерсант. 2002. 29 янв. С. 8.


� Консерватор. 2003. № 10.


�  См., например, статью А. Лазаревского «Недоприватизация» в журнале «Экономика России: XXI век». 2002. № 11; а также газету «Ведомости» от 25 декабря 2002 г.


� Прецеденты такого подхода к оформлению прав собственности предприятий на землю имеются в том числе в странах СНГ. Так, в Грузии Законом о декларации прав собственности предприятий на землю и в Армении Земельным кодексом республики еще в конце 90-х – начале 2000 гг. были установлены чисто номинальные платежи за оформление земельных участков в собственность предприятий.


� Впрочем, в ходе развернувшейся дискуссии предлагаются и другие подходы, причем диаметрально противоположные: так, Минимущество России вновь вернулось к своей позиции, которой оно придерживалось на первых этапах разработки проекта Земельного кодекса, а именно к определению выкупной цены в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности» как рыночной цены на основе заключения независимых оценщиков. Очевидно, из этого может следовать выдвигавшийся и ранее Минимущество России тезис о капитализации земли, т.е. включении ее стоимости как доли государства в уставные капиталы приватизированных предприятий. При разработке Земельного кодекса эта идея уже была отвергнута как явная попытка инициировать процесс деприватизации.


� См. статью Е. Галиновской «Как стать собственником» // ЭЖ(юрист. 2002. № 44. С. 4.


� В частности, делаются ссылки на статьи 2 и 18, п. 1 статьи 45, п. 3 статьи 55 Конституции Российской Федерации.


� Это требование основывается на положении Постановления Правительства Российской Федерации «О порядке распоряжения земельными участками, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю» от 07.08.02 г. № 576, в соответствии с которым «граждане и юридические лица при предоставлении им земельных участков, на которых расположены принадлежащие им здания, строения и сооружения, представляют также документы, подтверждающие размер площади здания, строения и сооружения и государственную регистрацию прав на них (либо на помещение в них), а в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, ( иные документы, подтверждающие возникновение прав на эти объекты недвижимого имущества».


� Так, Тверской швейной фабрике потребовался почти год для сбора требовавшихся от нее документов и оформления выкупа 4 га земли. В общей сложности от фабрики потребовали более сотни справок, за каждую из которых необходимо было заплатить от 1 до 2 тыс. руб. Комитет охраны природы запросил планы участка в трех масштабах, заверенные БТИ. Затем понадобился экологический анализ почвы ( 38 тыс. руб. Комитет историко(культурного наследия направил археологов, которые проводили работы около 4 месяцев, ( еще 35 тыс. руб. Проведение новой инвентаризации зданий обошлось в 15 тыс. руб. и т.д. См.: Аргументы и факты. 2003. № 19. С. 8.


� См. Указ Президента Российской Федерации «О продаже гражданам и юридическим лицам предназначенных под застройку земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений, или права их аренды» от 26.11.1997 г. № 1263 и Постановление Правительства Российской Федерации «Об утверждении Порядка организации проведения торгов (аукционов, конкурсов) по продаже гражданам и юридическим лицам земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений, или права их аренды» от 05.01.1998 г. № 2.


� В данном аналитическом докладе не рассматриваются проблемы установления начальной цены земельных торгов, проблемы совершенствования процедур подготовки и проведения торгов и ряд других вопросов, которые были детально рассмотрены в специальном исследовании «Формирование рынка земли в городах: проблемы выкупа участков приватизированными предприятиями и организации земельных торгов». М.: Фонд «Институт экономики города», 2000.


� Передача земельных участков в аренду без проведения торгов для целей, связанных со строительством, без предварительного согласования мест размещения объектов, возможна при выполнении двух условий: 1) предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии таких участков и 2) если после публикации сообщения получена только одна заявка (п. 4 статьи 30).


� Предметом настоящего исследования являются вопросы развития земельной реформы и первичного рынка земли в городах России, создания находящегося в частной собственности земельного фонда, и поэтому мы не рассматриваем здесь роль общих доходов от сферы земли и недвижимости в региональных и местных бюджетах, а также роль этой сферы в общем экономическом развитии регионов и городов. Эта проблема заслуживает того, чтобы стать предметом отдельного исследования, целью которого может быть совершенствование управления и регулирование различного рода источников доходов, приносимых городской землей и недвижимостью на региональном и муниципальном уровнях. Здесь только можно отметить, что удельный вес совокупных доходов, связанных с региональной/городской землей и недвижимостью, по отдельным регионам имеет некоторые различия, но, как правило, остается невысоким на фоне других источников пополнения бюджетов регионов/городов. Так, даже в Москве доля всех имущественно-земельных поступлений в доходной части бюджета Москвы составляет около 6%. (Городская собственность. 2003. № 3�4. С. 13). Анализу доходов от сферы недвижимости в российских городах частично посвящено исследование «Мониторинговые показатели реформы в сфере земли и недвижимости в городах России» (Под ред. О. Кагановой. М.: Фонд «Институт экономики города», 1998).
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