
Для заказа доставки данной работы воспользуйтесь поиском на сайте по ссылке:  http://www.mydisser.com/search.html
Рябцев Александр Николаевич. Организационно-экономический механизм формирования и функционирования муниципального имущественного комплекса крупнейшего города : Дис. ... д-ра экон. наук : 08.00.04, 08.00.05 : Екатеринбург, 2000 386 c. РГБ ОД, 71:01-8/20-9
Содержание к диссертации
Введение
1 Концептуальные основы исследования отношений собственности 13
1.1. Эволюция взглядов на экономическое содержание собственности 13
1.2. Многообразие экономических форм собственности 23
1.3. Экономическое содержание муниципальной собственности в контексте изменения основных форм собственности 42
2 Имущественный комплекс как вещественная основа муниципальной собственности 62
2 1. Понятие, сущность и экономическое содержание муниципального имущества 62
2.2. Классификация муниципального имущества 68
2.3. Экономическое содержание и структура муниципальной недвижимости 79
3 Теоретико-методологические основы формирования имущественного комплекса крупнейшего города 89
3.1. Развитие современного города в условиях трансформации экономических отношений 89
3.2. Основные тенденции формирования экономики крупнейшего города 103
3.3. Понятие и сущность имущественного комплекса города . 118
3.4. Нормативно-правовое обеспечение организационного механизма управления имущественным комплексом крупнейшего города 125
4 Институциональные изменения в муниципальном имущественном комплексе крупнейшего города в условиях формирования рыночных отношений 140
4.1. Особенности формирования муниципального недвижимого имущества 140
4.2. Механизм регулирования социально-экономических процессов посредством пользования муниципальным имуществом 153
4.3. Земля как фактор становления рыночных отношений 161
4.4. Структурные и качественные изменения в муниципальном имущественном комплексе города 174
4.5. Современные механизмы распоряжения и использования муниципального имущества 189
5 Социально-экономические основы функционирования муниципальных предприятий крупнейшего города 205
5.1. Правовая основа функционирования муниципальных предприятий 205
5.2. Управление муниципальными предприятиями 214
5.3. Анализ социально-экономической деятельности муниципальных предприятий 223
6 Пути повышения эффективности использования имущественного комплекса крупнейшего города 233
6.1. Критерии повышения эффективности функционирования имущественного комплекса 233
6.2. Основные пути повышения эффективности развития имущественного комплекса 242
Заключение 261
Библиографический список литературы 270
Приложения 292
· Экономическое содержание муниципальной собственности в контексте изменения основных форм собственности
· Экономическое содержание и структура муниципальной недвижимости
· Нормативно-правовое обеспечение организационного механизма управления имущественным комплексом крупнейшего города
· Механизм регулирования социально-экономических процессов посредством пользования муниципальным имуществом
Введение к работе
Актуальность исследования. Работа посвящена разработке организационно-экономического механизма формирования и развития муниципального имущественного комплекса крупнейшего города в системе рыночных отношений. Постановка вопроса обусловлена необходимостью решения теоретических и прикладных задач, порожденных возросшей ролью муниципального имущественного комплекса в функционировании территориальных социально-экономических систем России.
Во-первых, изучение имущественных отношений занимает видное место в научном исследовании всех аспектов национальной экономики, поскольку процессы в имущественном комплексе оказывают серьезное воздействие на экономическое, социальное и политическое развитие страны и ее регионов. В современной экономической литературе неоднократно подчеркивалось, что развитие и модернизация имущественного комплекса территориальных экономических систем относится к числу наиболее актуальных научных проблем.
Во-вторых, отношение к муниципальному имущественному комплексу определяется общественно-политической ситуаций, в которой находится современное российское общество, выбранными им путями решения назревших проблем. Исследование имущественных отношений с позиций современной экономической науки подошло к новому рубежу, когда происходит переосмысление многих процессов, оказывающих серьезное воздействие на социально-экономическое и политическое развитие государства и его регионов и городов и недостаточно изученных до сих пор, либо освещенных тенденциозно и неполно.
В-третьих, из многих проблем имущественных отношений, требующих углубленной разработки, автор особо выделяет одну, связанную с изучением городского имущественного комплекса. Имущество, и в первую очередь недвижимость, но «советской» традиции не считалось сколько-нибудь важной частью экономики города. Считалось, что недвижимость нужна лишь для поддержания определенных хозяйствующих субъектов или иных индивидуальных интересов. С первой половины 90-х годов, т.е. со времени правового закрепления существования различных форм собственности, начался и активно набирает силу процесс формирования и развития рынка городской недвижимости.
В-четвертых, изменение роли имущественного комплекса в социально-экономическом развитии общества и перемена места городского хозяйства в имущественном поле, растущие проблемы развития городского
имущественного комплекса требуют глубокого изучения социально-экономических процессов, сопоставления определенных сдвигов и перемен, происходящих в конкретных городах. Представляет особый интерес исследование указанной проблемы на материалах крупнейших российских городов, в которых на протяжении длительного времени происходят интенсивные изменения в имущественном комплексе, вызванные идущими в стране изменениями.
В-пятых, потребность в решении возникающих социально- экономических проблем городов требует разработки системных нормативных документов федерального и муниципального значения, обеспечивающих жизнедеятельность муниципальных образований. С углублением реформирования экономики создаются предпосылки для комплексного развития городов на основе формирующихся организационно-экономических рычагов и стимулов, объединяющих имущественный комплекс
муниципальных образований в социально-экономическую категорию. Более того, развитие имущественного комплекса сегодня упрочняет социально-экономическую самостоятельность городов, повышая эффективность ее функционирования и социальную отдачу. Вместе с тем, отсутствие системных законов по вопросам развития имущественных отношений на уровне Российской Федерации, субъекта федерации вносит определенную дезорганизацию в вопросы управления, снижает инвестиционную активность и, как следствие, снижает уровень и качество жизни населения.
Следовательно, сама дискуссионность проблематики имущественных отношений, отсутствие целостной концепции развития имущественного комплекса на различных территориальных уровнях, фрагментарность понятийно-категорийного аппарата, высокая практическая значимость проблем управления имущественным комплексом в системе факторов экономического роста городов определили объект и предмет исследования, обусловили выбор темы, цели и задач диссертационной работы.
Объектом исследования являются крупнейшие города Российской Федерации в системе отношений собственности. Отличительными особенностями данной группы городов являются: 1) экономическая целостность, проявляющаяся в разнообразии структуры хозяйствующих субъектов и форм собственности; в относительной автономности воспроизводственных процессов, протекающих в экономическом пространстве городов; 2) органическая взаимосвязь с социально-экономическим и иным развитием территории, административным центром которой является крупнейший город; 3) высокая степень самоуправляемости.
Предметом исследования является совокупность экономико-правовых закономерностей отношений, воздействующих на условия формирования и развития городского имущественного комплекса.
Целью диссертации является разработка теоретико-методологических основ развития имущественного комплекса крупнейшего города в единстве формирования и развития муниципальной собственности города и механизма его эффективного использования, адекватного трансформируемой экономике и отвечающего современной практике территориального планирования и управления.
Достижение цели, поставленной в диссертации, возможно при решении ряда конкретных исследовательских задач:
Во-первых, рассмотрения развития представлений о сущности и содержании понятий «собственность», «имущество», «недвижимость» в отечественной и зарубежной экономической и юридической литературе; выработки новых методологических подходов к дефиниции понятий «имущественный комплекс» и «имущественный комплекс города».
Во-вторых, выявлении объективных закономерностей развития (трансформации) экономики крупнейшего города в условиях формирования рыночных отношений.
В-третьих, уточнении и расширении методологических подходов к анализу механизмов формирования, функционирования и развития мушщипальньгх предприятий, объектов недвижимости в структуре муниципального имущественного комплекса.
В-четвертых, разработки методологии исследования совокупности условий организационно-экономического механизма управления муниципальным имущественным комплексом на уровне крупнейшего города, отвечающего современным научным подходам институциональной экономики, менеджмента и практике хозяйствования.
В-пятых, определения методологических принципов
совершенствования организационно-экономического механизма
формирования, функционирования и оценки основных направлений повышения эффективности использования городского муниципального имущества.
Научно-методологической основой исследования послужили теоретические и практические положения отечественных и зарубежных ученых по проблемам региональной экономики (А.А. Адамеску, Э.Б. Алаева, М.К. Бандмана, Х.Н. Гизатуллина, А.Г. Гранберга, У. Изарда, Г.А. Ковалевой, Н.Н. Колосовского, В.Н. Лаженцева, В.Н. Лексина, Н.Н. Некрасова, Н.М. Ратнер, А.И. Татаркина, А.Н. Швецова и др.); городского развития (Е.Г.
Анимицы, М. Вебера, Л.А. Велихова, В.Я. Любовного, М.В. Глазырина, И.А.
Ильина, Г.М. Лаппо, Дж. Форрестера и др.); собственности (Л.И. Абалкина,
А.В. Бузгалина, А.Г. Воронина, Н.И. Дорогова, Б.З. Мильнера, А.Д. Радыгина,
А.Н. Силина, А.Е. Сухарева, В.Н. Черновца и др.); имущественных
отношений (И.Т. Балабанова, Н.С. Бондаря, В.А. Горемыкина, В.И. Кошкина,
Р. Коуза, В.М. Шупыро и др.).
Для подобного исследования важным и необходимым представляется использование таких методологических принципов, как научная
объективность, многоконцептуальность, историзм.
Основной методологический прием исследования - системный подход, позволивший с наибольшей объективностью подойти к вопросам формирования, развития и использования имущественного комплекса.
Были применены также общенаучные методы структурного, факторного, комплексного, функционального и сравнительного анализа, экспериментальных оценок, а также программно-целевой подход для выработки стратегии и решения прикладных задач. В работе используется статистический, балансовый, типологический методы исследования и др.
Информационной базой исследования послужили данные Госкомстата РФ, Свердловского областного комитета госстатистики, данные адмишїсграций городов, Союза Российских городов, Конгресса муниципальньгх образований, Мингосимущества, материалы Управления Президента Российской Федерации по вопросам местного самоуправления, аналитические материалы, содержащиеся в работах отечественных и зарубежных экономистов.
Фактологическую основу работы составили результаты собственных исследований автора, осуществленных в Институте экономике УрО РАН по планам научно-исследовательских работ, заданиям городских органов местного самоуправления.
Поскольку в официальной статистике отсутствует информация о формировании и использовании имущества в разрезе городов, то фактические данные как о современной социально-экономической ситуации в российских городах, так и об использовании и управлении имущественным комплексом страны автором собраны самостоятельно при содействии соответствующих органов местного самоуправления, и в первую очередь комитетов по управлению городским имуществом.
Научная новизна диссертационного исследования заключается в том, что в нем представлено новое научное направление экономических исследований в области развития экономического федерализма, представление разработкой теоретико-методологических основ
формирования и использования имущественного комплекса крупнейшего
города Российской Федерации как муниципального образования. В исследовании раскрыта приоритетная роль рыночных методов управления муниципальным имущественным комплексом в системе факторов и движущих сил городского развития.
Конкретно диссертантом получены следующие теоретико-методологические и практические результаты, определяющие новизну и являющиеся предметом защиты:
1) Углублено представление о содержании понятий «собственность»,
«имущество», «недвижимость», раскрыто понятие о сущности муниципального имущественного комплекса как нового экономического образования в системе рыночных отношений современной России, его роли и месте в экономике города, региона, страны.
2) Выявлены основные закономерности трансформации экономики
крупнейшего города в Российской Федерации в системе федеративного устройства страны.
3) Предложена методология исследования формирования,
функционирования и развития муниципального имущественного комплекса крупнейшего города, позволяющая: а) раскрыть воспроизводственный механизм развития имущественного комплекса крупнейшего города; б) выявить социально-экономические особенности формирования и функционирования муниципальньгх предприятий; в) разработать нормативно-правовое обеспечение организационно-экономического механизма управления имущественным комплексом.
4) Разработаны методические инструменты изучения изменений
организационно-экономического механизма . управления
имущественным комплексом крупнейшего города, дающие возможность:
а) раскрыть особенности, тенденции формирования и функционирования муниципального имущественного комплекса;
б) выявить и оценить структурные изменения, происходящие в имущественном комплексе города.
5) Предложены новые подходы к совершенствованию организационно экономического механизма формирования и регулирования развития муниципального имущественного комплекса крупнейшего города, определению критериев его эффективности в условиях трансформируемой экономики.
6) Раскрыты экономические, правовые и институциональные аспекты
развития муниципального имущественного комплекса крупнейшего
города, основанные на городской политике, стратегическом
планировании, региональном и локальном программировании,
методах косвенного экономического регулирования.
Конкретный научный вклад автора в разработку проблем, вынесенных
на защиту, заключается в следующем:
1. С системных позиций уточнено и расширено экономическое содержание понятий «имущество», «недвижимость», что позволило автору выявить новые аспекты полиструктурности городов России, рассмотреть воспроизводственный механизм функционирования.
2. Разработана методология изучения имущественного комплекса города и его муниципальной составляющей, дающей возможность выявить закономерности трансформации экономики крупнейшего города в условиях формирования рыночных отношений.
3. Предложены методы социально-экономического и статистического анализа функционирования объектов недвижимости, муниципальных предприятий и организаций.
4. Раскрыты новые концептуальные подходы к исследованию организационно-экономического механизма формирования, функционирования и управления муншщпальным имущественным комплексом.
5. Предложены новые принципиальные направления совершенствования организационно-экономического механизма повышения эффективности формирования и функционирования муниципального имущественного комплекса крупнейшего города.
Практическая значимость диссертационной работы заключается в обосновании путей и методов совершенствования организационно-экономического механизма регулирования муниципального имущественного комплекса как приоритетного фактора социально-экономического развития города в условиях трансформируемой экономики. Предложенная концепция рационального использования имущественного комплекса представляет весомое значение для решения задач прикладного характера: формирования структурной и инвестиционной политики на федеральном, региональном и муниципальном уровнях, при принятии законов и нормативных актов, регулирующих социально-экономическое развитие муниципальных образований, при разработке городской политики развития имущественного комплекса.
Материалы исследования могут способствовать подготовке
квалифицированных кадров экономистов и менеджеров для органов
регионального и муниципального управления.
Апробация результатов исследования. Основные положения и выводы работы были использованы при: а) разработке федеральных законов «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» (от 28.08. 1995 г.), «О конституционном праве муниципальных образований на землю", «О порядке передачи объектов федеральной собственности в муниципальную собственность»; б) разработке и внедрении около 50 нормативных актов в Екатеринбурге, Ростове-на-Дону, Перми и др., регулирующих процесс управления и воспроизводства муниципального имущества; в) выполнении работ в рамках НИР Института экономики УрО РАН по направлению 6.3.6. «Региональная социально-экономическая политика России, экономический федерализм, устойчивость территориальных систем. Формирование стратегических планов социально-экономического развития городов и районов»; г) совершенствовании приемов и методов управления муниципальньїм имуществом в городах России, формировании организационных структур управления имущественным комплексом Адашнистрации Екатеринбурга (Комитет по управлению городским имуществом, Комитет муниципального (казенного) имущества), муниципальных центров (юридического, рекламы, оценки, тендерного, безопасности); д) формировании и реализации двух программ приватизации в Екатеринбурге.
Основные положения, методологические, теоретические и практические фрагменты работы докладывались автором на международных, общероссийских и региональных конференциях в городах Москве, Ростове-на-Дону, Перми, Челябинске, Свердловске (Екатеринбурге) в период 1988 -1999 гг.
По теме диссертации опубликовано 23 работы с общим объемом авторского текста 56,8 печатных листа.
Структура диссертации обусловлена основной целью и задачами исследования. Работа состоит из введения, шести глав, заключения, списка использованной литературы и приложений.
Во Введении обосновывается актуальность темы исследования, определяются объект и предмет, формулируются цель и задачи, анализируется состояние научной разработки проблемы, выявляются научная новизна и практическая значимость работы. Особое внимание уделяется обоснованию исходных положений теоретического анализа изучаемой темы.
В первой главе — «Концептуальные основы исследования отношений собственности» анализируется эволюция трактовок экономического содержания и сущности понятия «собственность» в связи со сложными, противоречивыми экономическими, социальными и политическими процессами, происходящими в обществе, с общенаучной, экономической и правовой точек зрения. Выявляются основные сложности в познании основных форм собственности. Проводится анализ экономических и юридических исследований и современных подходов в определении экономического содержания муниципальной собственности.
Во второй главе - «Имущественный комплекс как вещественная основа муниципальной собственности» исследована сущность и экономические содержание имущества, дан краткий обзор теоретических воззрений на классификацию имущества.
Обосновывается необходимость дальнейшей разработки проблематики недвижимости в качестве целостного, интегрального явления. Дается его определение как экономической категории.
Третья глава - «Теоретико-методологические основы формирования имущественного комплекса крупнейшего города» посвящена рассмотрению проблем развития современных городов в условиях трансформации российского общества, раскрыты основные тенденции реструктуризации и модернизации экономики круїгаейших городов. В связи с этим исследуются особенности индустриального типа экономического роста городов, черты и противоречия индустриальной стадии развития. Это позволяет оценить кризис экономики города не только как результат процесса реформирования, но и как проявление кризиса индустриализма, необходимости перехода к новому, постиндустриальному типу экономического роста. С этих позшхий рассматривается роль и значение организационно-экономического механизма формирования и фуншгоонирования имущественного комплекса города как активного фактора его нового экономического роста.
В четвертой главе - «Институциональные изменения в муниципальном имущественном комплексе крупнейшего города в условиях формирования рыночных отношений» исследуются особенности формирования и развития муниципального имущественного комплекса, необходимость оценки его роли и влияния в реализации микро- и макроэкономических подходов к формированию нового организационно-экономического механизма регулирования городских социально-экономических процессов в условиях экономики переходного периода. Определяется принципиальное значение городских земель в качестве объекта становления рыночных отношений.
Раскрываются современные механизмы распоряжения муниципальным
имуществом.
В пятой главе - «Социально-экономические основы функционирования муниципальных предприятий крупнейшего города» рассмотрены особенности организационно-экономического механизма функционирования
муниципальных предприятий, изложена авторская позиция по поводу развития коммерческих организаций, раскрывается правовая основа функционирования муниципальных предприятий и учреждений.
В шестой главе — «Пути повышения эффективности использования имущественного комплекса крупнейшего города» изложен разработанный автором методологический и методический инструментарий анализа эффективности организационно-экономического механизма формирования и функционирования имущественного комплекса. Представлено решение проблемы повышения эффективности развития имущественного комплекса, предложены механизмы рационализации социально-экономического развития городов.
В Заключении сформулированы выводы и предложения, имеющие принципиальное значение для решения теоретических и практических задач развития и рационального использования имущественного комплекса крупнейшего города с учетом общемировых, национальных и региональных особенностей. 
Экономическое содержание муниципальной собственности в контексте изменения основных форм собственности
Учитывая, что муниципальная собственность занимает особое место в системе общественных отношений и оказывает огромное влияние на экономическую и социальную жизнь населенных пунктов, рассмотрим более подробно ее сущность и становление в РФ.
Муниципальная собственность, как самостоятельная форма, имеет свои объективные предпосылки возникновения, истоки формирования, отличается своеобразием существования и развития. Исследование процесса становления муниципальной собственности, выявление его объективного характера помогает глубже раскрыть содержание данной экономической категории.
Своеобразие муниципальной собственности проявляется в первую очередь в том, что обладание ею не означает возможность ее реального присвоения, и в этом она напоминает частную собственность владельцев акций акционерных обществ, с одной стороны, однако, с другой стороны, призванная служить интересам общества поселения она не выступает инструментом господства человека над человеком и этим близка к личной собственности.
Таким образом, муниципальная собственность (как, впрочем, и государственная) воплощает в себе отдельные стороны всех форм собственности.
В настоящее время экономическое содержание муниципальной собственности выступает в двух основных формах, служащих единым целям: 1) большая часть муниципальной собственности представляет собой совокупность финансовых ресурсов; используемый в рамках определенных законов труд граждан; контролируемые и находящиеся на территории поселения естественные ресурсы; 2) огромный имущественный комплекс и отдельные объекты, в том числе жилые и нежилые объекты, предприятия и учреждения.
Обладая экономическим потенциалом, превосходящим возможности любого промьппленного предприятия, муниципалитет самостоятельно направляет сосредоточенные им ресурсы в те отрасли хозяйства и на те программы, которые необходимы для обеспечения основных целей развития города и населения.
В работах наших современников - экономистов, юристов - предложены различные толкования муниципальной собственности. В частности, для работ юристов и правоведов характерен объектно-субъектный подход, который заложен в законодательных документах Российской Федерации. Развернутая характеристика муниципальной собственности с позиции ее объектно-субъектного состава представлена в Гражданском Кодексе РФ. Законодательно закреплено, что объект муниципальной собственности - это имущество, принадлежащее на праве собственности городским и сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям (ст.215). Более лаконичное определение понятия «муниципальная собственность» дано в ст.1 Закона «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ» (1995г.), где отмечено, что «Муниципальная собственность - это собственность муниципального образования».
Объектно-субъектный подход предполагает также рассмотрение муниципальной собственности как определенной совокупности средств производства, предметов потребления, готовой продукции, финансовых и других средств, образующих экономическую базу местного самоуправления и гарантирующих жизнеспособность муниципального образования1.
При другом подходе муниципальная собственность рассматривается с позиции ее субъекта - населения муниципального образования, а также характеризуется через общественные отношения по поводу присвоения благ.
Так, в работах правоведческого характера муниципальная собственность нередко трактуется как достояние населения соответствующей территории, как вид имущества (кроме государственного и частного), замкнутого в пределах района, города и входящих в них административно-территориальных образований2. Например, муниципальная собственность -это экономические отношения между людьми по присвоению материальных и духовных благ, характер которых во многом определяется уровнем жизни людей, принадлежащих к различным социальным классам и сословиям, а по-этому неравных в этом присвоении . Однако из данного определения не ясно, об отношениях между людьми каких территориальных сообществ идет речь: города, села, района или страны в целом?
Некоторые исследователи рассматривают муниципальную собственность как отношения между экономическими субъектами социально-экономической воспроизводственной территориальной системы (в частности, города) по совместному владению, распоряжению и пользованию природными условиями, производственными и социальными комплексами для обеспечения условий непрерывного воспроизводства этой системы4.
Заслуживают внимания исследования отношений муниципальной собственности, ее экономического и правового содержания, проведенные такими учеными, как С.А. Зинченко, Е.А. Суханов, Н.С. Бондарь, В.А. Лапог и др., которые считают, что само по себе реформирование местного самоуправления не могло автоматически привести к новому режиму функционирования отношений муниципальной собственности в системе местного хозяйства. Природа отношений муниципальной собственности должна раскрываться, по их мнению, на основе института «достояние населения», а право муниципальной собственности нельзя характеризовать как элементарное, простое, поскольку оно носит системный многоуровневый характер1. Важным уровнем данной системы является право местного сообщества на объекты городских поселений как на свое достояние. При этом авторы придерживаются точки зрения, что содержание права муниципальной собственности раскрывается через товарные полномочия (владение, пользование и распоряжение) и нетоварные механизмы (прогнозирование, программирование, координация, регулирование, реализация программ, учет и контроль), составляющие в целом управление муниципальной собственностью.
На первом уровне собственником выступает само местное сообщество, а объектом являются блага, которые переданы в собственность населения. В этом случае нет конкретизации содержательной стороны права, но форма реализации экономической власти населения города как экономическое выражение демократии «личных пространств» носит непосредственный или представительный характер.
На втором уровне находит свое воплощение публично-волевой аспект экономического властвования местного населения, причем неизбежно проявляются и элементы государственно-властного характера.
Это проявляется прежде всего в правотворческой деятельности представительного органа местного (в том числе и городского) самоуправления, в принимаемых им локальных нормативных актах, регулирующих отношения муниципальной собственности, условий приобретения, создания, преобразования объектов муниципальной собственности и управления ими. Немаловажное значение имеет и роль местной администрации в отношениях муниципальной собственности.
Данное суждение правомерно, так как непосредственно или косвенно отношения собственности определяют содержание основных направлений координирования на мующипальном уровне организационной, экономико-правовой, социальной поддержки развития всех форм собственности органами власти в городе.
Экономическое содержание и структура муниципальной недвижимости
Научный подход к исследованию различных экономических и иных общественных процессов и явлений требует прежде всего определения точного содержания и объема узловых понятий и категорий, которыми оперирует исследователь. Отсутствие ясного теретико-экономического анализа, четкости в определении и разграничении понятий заставляет предполагать большую неясность в теоретических представлениях, имеющих сейчас место. Это относится и к такому базовому понятию в экономической науке, как «недвижимость», являющейся неотъемлемой частью понятия имущества.
Недвижимость можно с полным правом отнести к числу забытых советской наукой и практикой экономических понятий. До последнего времени понятия "недвижимое имущество» и «движимое имущество" рассматривались исключительно как атрибут феодального или буржуазного (в том числе и дореволюционного российского) права.
Деление имущества на движимое и недвижимое отсутствовало в советском праве, поскольку земля являлась исключительной собственностью государства. По той же причине понятие "недвижимость" не применялось в экономической теории и практике хозяйственной деятельности. И только в начале 90-х годов уходящего XX века в связи с развитием рыночных отношений, объектом которых помимо движимого становится и недвижимое имущество (здания, сооружения и, в конечном счете, земля), мы возродили категорию «недвижимость».
В ст. 130 ПС РФ «Недвижимые и движимые вещи» приводится следующая трактовка: «К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения»1.
Некоторые современные ученые, придерживающиеся «материальной (вещественной)» точки зрения на понятие «недвижимость», определяют ее как земельные участки с принадлежащими им природными ресурсами, стоящими на них капитальными зданиями, сооружениями, другими объектами, прочно связанными с землей2.
Зарубежные специалисты, в частности Г. Харрисон, считают, что недвижимое имущество — это «земля как физический объект и все, что с ней прочно связано (находится на ней)»3.
Если обратиться к национальному законодательству различных стран мира, то можно увидеть, что во всех правовых системах к недвижимости относят землю и непосредственно связаны с ней, неотделимые от нее вещи -здания, сооружения, растения на корню. Вместе с тем в национальных системах права имеются и различия в классификации. В праве ФРГ используется более узкое понятие недвижимости: к ней относятся земли и составные части земельного участка . Французское право исходит из наиболее широкой концепции, относя к недвижимым вещам по их назначению машины, инструменты и сырье, используемое на предприятии, сельскохозяйственные орудия и скот в имении, хотя по своей природе они являются движимыми5. В английском праве действует исторически сложившаяся классификация имущества на реальное (real property) и персональное (personal property) в зависимости от различных форм исковой защиты. Реальным имуществом по этой классификации являются земля и имеющие с ней существенную связь объекты (здания, урожай на корню, скот на ферме).
Исследуя общие признаки, мы видим, что недвижимость, независимо от форм собственности, обладает следующими чертами: недвижимость всегда связана с определенной территорией, т.е. участком земли, включая водоемы, который должен быть территориально определен (ограничен), что чаще всего обеспечивается правосубъектностью собственника; к недвижимости относится не только сама территория, а также все связанные с ней природные ресурсы (почва, вода, минеральные и растительные ресурсы); к недвижимости относятся и вполне движимые вещи - суда воздушные и морские, суда внутреннего плавания, космические объекты, что можно объяснить целесообразностью распространения на них специального правового режима; установлен особый правовой режим недвижимого имущества, основанный на необходимости обеспечить устойчивость прав на это имущество и определить специальный порядок распоряжения им. Вместе с тем в формулировке понятия «недвижимость», в определении его состава имеются дискуссионные и спорные моменты. Не вдаваясь в полемику по данному вопросу, выделим три из них. Во-первых, включение вещных прав на землю в состав недвижимости представляется некорректным, так как права возникают в процессе отношений либо правовых, либо экономических. К тому же имущественные права -это предусмотренная правовыми актами возможность лица обладать вещами, информацией, услугами и другими объектами на конкретных условиях. Во-вторых, представляется неправомерным выделять в качестве объектов недвижимости воздушные и морские суда, космические объекты только на основании необходимости их обязательной государственной регистрации1. В-третьих, необходима нормативная конкретизация понятия недвижимость (недвижимое имущество). Так, статья 130 ПС РФ, перечислив конкретные виды недвижимости (земельные участки, недра, здания, сооружения и т.д.), устанавливает признаки, согласно которым другие объекты могут быть отнесены к недвижимости: а) объект прочно связан с землей; б) перемещение объекта сопряжено с нанесением несоизмеримого ущерба его назначению. Данные критерии не дают полной ясности при практическом применении этого положения. Например, относятся ли к недвижимости объекты, продажа которых осуществляется в разборном виде (садовые домики, бани, сборно-разборные гаражи и т.п.)? К тому же в настоящее время многие отечественные строительные фирмы перенимают опыт по выпуску сборно-разборных жилых и нежилых сооружений. Естественно, к подобным объектам вряд ли можно применить указанный в статье 130 ГК РФ признак недвижимости о невозможности перемещения объекта без соизмеримого ущерба его назначению. Очевидна необходимость определить статус недвижимого имущества более однозначно, особенно применительно к сборно-разборным конструкциям. Поскольку исследовать экономическое содержание недвижимости во всем многообразии признаков и свойств недвижимости и ее отдельных объектов невозможно, рассмотрим основные сущностные признаки недвижимости. Движение недвижимости на рынке связано с разнообразными физико-техническими и социально-экономическими трансформациями ее объектов. Среди физико-технических трансформаций объектов недвижимости можно выделить: жизненный цикл каждого объекта недвижимости и совокупность взаимосвязанных объектов, представляющих собой имущественный комплекс; физический износ объектов недвижимости, включая совокупность операций по восстановлению их потребительских свойств (ремонт); техническую трансформацию объектов недвижимости, в основном связанную с реставрацией, реконструкцией, модернизацией и т.п. Социально-экономическая трансформация объектов недвижимости преимущественно связана с правовыми и стоимостными аспектами, включая: изменение прав собственности на объекты недвижимости; изменение стоимости объектов недвижимости в зависимости от конъюнктуры рынка; движение финансовых средств, обслуживающих трансформацию объектов недвижимости; информационные потоки на рынке недвижимости. Разнообразие трансформации объектов недвижимости, в первую очередь, обусловлено самой природой недвижимости. Недвижимость является видом собственности, так как обладает целым рядом свойств, которые делают ее уникальной. Выделим главные из них.
Нормативно-правовое обеспечение организационного механизма управления имущественным комплексом крупнейшего города
Нормативные акты органов местного самоуправления, устанавливающие порядок, условия и особенности управления имущественным комплексом крупнейшего города, наряду с федеральным и областным законодательством формируют правовую базу, определяющую «правила игры» на территории городского муниципального образования. Так, если пранализировать нормативную базу по разграничению предметов ведения и полномочий между органами государственной власти всех уровней и органами местного самоуправления в вопросах местного самоуправления, то мы видим, что в соответствии со ст. 72 Конституции РФ в совместном ведении РФ и ее субъектов находится ряд вопросов, напрямую касающихся проблем местного самоуправления.
Среди них: обеспечение соответствия конституций, законов и иных нормативно-правовых актов субъектов РФ Конституции РФ и федеральным законам; вопросы владения, пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими гфиродными ресурсами; разграничение государственной собственности; природопользование, охрана окружающей среды, охрана памятников истории и культуры; общие вопросы образования, науки, культуры, физической культуры и спорта; координация вопросов здравоохранения, социальная защита, социальное обеспечение; установление общих принципов налогообложения и сборов в РФ; административное, административно-процессуальное, трудовое, семейное, жилищное, земельное, водное, лесное законодательство; законодательство о недрах и об охране окружающей среды; установление общих принципов организации системы органов государственной власти и местного самоуправления. Конституцией РФ признается и гарантируется местное самоуправление (МСУ). Оно в пределах своих полномочий самостоятельно. Органы МСУ не входят в систему органов государственной власти (ст. 12 Конституции РФ). Органы МСУ самостоятельно управляют муниципальной собственностью, формируют, утверждают и исполняют местный бюджет, устанавливают местные налоги и сборы, осуществляют охрану общественного порядка, а также решают иные вопросы местного значения. Органы МСУ могут наделяться законом отдельными государственными полномочиями с передачей необходимых для их осуществления материальных и финансовых средств. Реализация переданных полномочий подконтрольна государству (ст. 132 Конституции РФ). МСУ в РФ гарантируется правом на судебную защиту, на компенсацию дополнительных расходов, возникающих в результате решений, принятых органами государственной власти, запретом на ограничение прав МСУ, установленных Конституцией РФ и федеральными законами (ст. 133 Конституции РФ). Таким образом, Конституцией Российской Федерации и Федеральным Законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» декларирована самостоятельность муниципальных образований в решении вопросов местного значения, одним из которых является владение, пользование и распоряжение муниципальной собственностью, что предопределило индивидуальный характер развития хозяйства муниципальных образований в силу объективных и субъективных причин. Органы местного самоуправления могут воздействовать на воспроизводственные процессы муниципального образования в пределах полномочий, декларированных федеральным законодательством и законодательством субъекта федерации с установлением механизма их реализации местными нормативными актами (приложение 19).
Экономическую основу МСУ в области финансового обеспечения, в соответствии с Федеральным Законом «Об общих принципах местного самоуправления в РФ» и Законом «О финансовых основах местного самоуправления в РФ», составляют: местный бюджет, ценные бумаги, кредитные и иные финансовые ресурсы. К компетенции органов МСУ относятся самостоятельное формирова ниє, утверждение и исполнение городского бюджета, а также решение других финансовых вопросов местного значения (формирование целевых внебюджетных фондов, выпуск муниципальных ценных бумаг и т.п.). Неотъемлемой частью экономической основы МСУ является муниципальная собственность, включающая муниципальные земли, прочие природные ресурсы, муншгипальные предприятия и организации, движимое и недвижимое имущество, информационные ресурсы и т.п. К компетенции органов МСУ относится: владение, пользование и распоряжение муниципальной собственностью, в том числе содержание и использование муниципального жилищного фонда и нежилых помещений; контроль за использованием земель на территории муниципального образования; регулирование планировки и застройки территории муниципального образования; и др. Реализация декларированных полномочий в каждом муниципальном образовании носит индивидуальный характер в силу специфики развития города и политики, проводимой органами МСУ.
В процессе управления городским хозяйством органы МСУ выбирают приоритетные направления использования муниципальной собственности и финансовых ресурсов. Например, социальная политика органов управления МО осуществляется путем: льготирования субъектов хозяйствования, выполняющих социальные функции, в части арендной платы и освобождения от некоторых налогов, поступающих в местный бюджет; перераспределения бюджетных средств и средств внебюджетных фондов. Несмотря на индивидуальный характер управленческого воздействия на воспроизводственный процесс в мушщипальном образовании, органы местного самоуправления при реализации своих полномочий сталкиваются с общими проблемами, например: отсутствие необходимого федерального законодательства; наличие пробелов в законодательстве в части воспроизводства муниципального имущественного комплекса (отсутствие законодательства, регулирующего права владения, пользования и распоряжения земельными ресурсами), несоответствие некоторых положений Федерального Закона о приватизации, Закона о регистрации прав на недвижимость отдельным статьям Конституции РФ;
Механизм регулирования социально-экономических процессов посредством пользования муниципальным имуществом
Регулирование социально-экономических процессов в городе осуществляется различными способами и методами управления, подкрепленными определенными организационно-экономическими мероприятиями. Основными методами управления являются экономические, административно-организационные и другие методы, реализуемые посредством сформулированных и внедренных механизмов регулирования. Под механизмом регулирования мы понимаем состав органов регулирования, рычаги регулирования, методы регулирования. В состав органов регулирования входят: население города через представительные органы местного самоуправления, отражающие интересы местного сообщества, определяющие «правила игры» в отношении муниципальной собственности; исполнительные органы местного самоуправления и их специализированные структурные подразделения (Комитет по управлению городским имуществом, управление бытового обслуживания населения и т.д.), исполняющие принятые исполнительным органом нормативные акты. Основным рычагом регулирования являются нормативные акты местного самоуправления, регулирующие уровень и объемы местных налогов, арендной платы, выкупной цены приватизируемого муниципального имущества, механизмы пользования, владения и распоряжения имуществом. Методы регулирования нацелены на конечные результаты (увеличение доходных источников, сокращение издержек содержания имущества путем стимулирования, администрирования имущественных отношений). Учитывая, что аренда муниципального нежилого фонда занимает ос новное место в процессе регулирования имущественных отношений, рассмотрим механизм ее регулирования более подробно.
Арендные отношения на территории России до принятия нового ГК РФ регулировались Основами гражданского законодательства Союза ССР и союзных республик в части, не противоречащей Конституции и законодательным актам бывшего Советского Союза. «Союзное» законодательство об аренде частично не отменено до настоящего времени и применяется как непротиворечащее российскому. Согласно последующим законодательным и нормативным актам, аренда является основанным на договоре, срочным возмездным владением и пользованием землей, иными природными ресурсами, предприятиями и другими имущественными комплексами, также имуществом или правами, необходимыми арендатору для самостоятельного осуществления предпринимательской деятельности. Разнообразные формы сдачи в аренду муниципальной собственности, как и фискальные интересы местного сообщества, являются мощными рычагами регулирования рыночных отношений. В общей концепции управления муниципальным имуществом рассмотрение вопросов аренды нежилых помещений занимают особое место. Одним из основных механизмов регулирования социально-экономических процессов в городах являются арендные отношения. При сдаче объектов в аренду выработаны два механизма, регулирующих: сдачу в аренду объекта муниципальной собственности как такового определенным субъектам; корректировку в сторону улучшения социально-экономических процессов посредством арендных отношений. В городах Российской Федерации сложились различные методы и механизмы передачи имущества в арендное пользование. В средних и малых городах это, как правило, целевая сдача (администрациями городов) конкретному пользователю.
В крупных городах (сдачу в аренду осуществляет либо администрация города, либо Комитет по управлению городским имуществом) появляются, наряду с целевой сдачей в аренду, элементы конкурсное и дополнительного обременения пользователя (содержание прилегающей территории, освещение и т.п.). В крупнейших городах механизм сдачи в аренду муниципального имущества Комитетами по управлению городским имуществом носит более сложный характер. Так, в Екатеринбурге основанием для передачи объекта в аренду являются: заключение городской (районной) комиссии по аренде по поводу передачи объекта арендатору целевым назначением; решение Главы города; результаты коммерческого конкурса на право аренды. Решения Комитета о передаче объектов в аренду оформляются в письменной форме и имеют единую систему регистрации. Решение о передаче в аренду объекта в жилом доме (подвалы, чердачные помещения, иные места общего пользования, имеющие общий вход с жилыми помещениями) может быть принято Комитетом только после согласования с жильцами, оформленного в виде протокола общего собрания или подписного листа. При этом требуется согласие не менее двух третей жильцов подъезда (дома). Для подготовки материалов к принятию решений о передаче объектов в аренду при Комитете и его территориальных отделениях создаются комиссии по аренде в составе представителей: Комитета (его территориальных отделений); городской
Думы (для комиссии при Комитете); городского (районного) финансового органа; городской (районной) службы заказчика жилищно-коммунальных услуг; отраслевых подразделений городской (районной) администрации. Целевым назначением в аренду передается объект для осуществления определенного вида деятельности в соответствии с функциональным назначением объекта и (или) с целью реализации программ городского (районного) развития. Комитет может принять решение о целевом выделении объектов предприятиям, организациям, учреждениям, финансируемым из бюджетов всех уровней. Условием для получения целевым назначением права аренды объекта является положительное заключение городской (районной) комиссии по аренде.
Договор аренды при целевой передаче объекта заключается, как правило, на срок от одного года до пяти лет. Коммерческий конкурс - способ определения арендатора, при котором приобретателем права аренды становится соискатель, предложивший на публичных торгах при закрытом тендере наивысшую цену приобретения права аренды сверх стартовой цены, а также вьшолняющий иные определенные заранее конкурсные условия. Иные конкурсные условия устанавливаются исходя из интересов социально-экономического развития города с учетом предложений отраслевых подразделений администрации города (районов). Коммерческий инвестиционный конкурс - способ определения арендатора, при котором приобретателем права аренды становится соискатель, предложивший на публичных торгах или закрытом тендере наивысшую цену приобретения права аренды сверх определенной стартовой цены. На коммер ческий инвестиционный конкурс выставляются нежилые здания и сооружения, износ которых превышает 60%, а основным конкурсным условием являются капитальный ремонт и реконструкция здания (сооружения).
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