Пояснительная записка

к проекту постановления администрации муниципального образования «Город Астрахань»

«Об утверждении Положения об инвестиционной деятельности на территории муниципального образования «Город Астрахань»

Данный проект постановления администрации муниципального образования «Город Астрахань» «Об утверждении Положения об инвестиционной деятельности на территории муниципального образования «Город Астрахань» направлен на создание благоприятных условий для инвестиционной деятельности на территории муниципального образования «Город Астрахань», эффективное управление муниципальным имуществом муниципального образования «Город Астрахань», обеспечения прав и интересов субъектов инвестиционной деятельности вне зависимости от форм собственности в рамках реализации муниципального регулирования такой деятельности в соответствии со статьей 19 Федерального закона «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» и применения норм Закона РСФСР «Об инвестиционной деятельности в РСФСР», в части, не противоречащей Федеральному закону «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений».
Вышеуказанными законами не установлен исчерпывающий и конкретизированный перечень форм и методов участия муниципального образования в инвестиционной деятельности, а определены лишь общие направления в этой части. 
В настоящее время нормативными правовыми актами муниципального образования «Город Астрахань» не установлен конкретный перечень  форм и методов регулирования инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений. Отсутствие такового закрепления препятствует расширенному экономическому воспроизводству и привлечению инвестиций в реальный сектор экономики муниципального образования «Город Астрахань», приводит к нереализации полномочий местного значения городского округа, предусмотренных 
Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», в том числе неэффективному распоряжению имуществом муниципального образования «Город Астрахань».
В условиях мирового финансового кризиса уменьшение доходной части бюджета муниципального образования «Город Астрахань» привело к необходимости формирования параметров бюджета муниципального образования «Город Астрахань», направленных на решение приоритетных социальных задач, и к ограничению возможностей по предоставлению прямых преференций и субсидий из бюджета не на паритетной основе, т.е. без привлечения частных инвестиций в решение вопросов местного значения муниципальным образованием «Город Астрахань» взамен полученной льготы.
Таким образом, в настоящее время земля и имущество – это фактически единственные, имеющие экономическую привлекательность, ресурсы, которыми муниципальное образование «Город Астрахань» может участвовать в инвестиционной деятельности.
Паритетные взаимоотношения в инвестиционной деятельности представляют собой взаимовыгодное сотрудничество инвесторов и муниципального образования «Город Астрахань», когда инвестор создает, реконструирует или ремонтирует муниципальное имущество, или выполняет иные работы, оказывает услуги в рамках решения вопросов местного значения, а взамен муниципальное образование «Город Астрахань» предусматривает свое участие в инвестиционной деятельности в следующих формах:

1) предоставления субъектам инвестиционной деятельности не противоречащих законодательству Российской Федерации льготных условий пользования землей в виде:

- возможности инвестора временного размещения нестационарного торгового объекта (далее - НТО) без торгов при условии наличия НТО в схеме размещения НТО; 
-  применения понижающего коэффициента к ставкам арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности, используемым в целях осуществления инвестиционной деятельности;

2) предоставления субъектам инвестиционной деятельности не противоречащих законодательству Российской Федерации льготных условий пользования имуществом в виде предоставления субъектам инвестиционной деятельности не противоречащих законодательству Российской Федерации льготных условий пользования муниципальным имуществом в виде предоставления непригодных для проживания жилых помещений муниципального жилищного фонда для целей инвестиционной деятельности без торгов в порядке, устанавливаемом нормативными правовыми актами муниципального образования «Город Астрахань» и инвестиционным соглашением;
3) обеспечения объекта инвестиционного соглашения инженерной инфраструктурой, энергетическими и иными ресурсами в порядке, устанавливаемом нормативными правовыми актами муниципального образования «Город Астрахань» и инвестиционным соглашением.

Рассматривая положение об установлении льготных условий пользования землей в виде возможности инвестора временного размещения НТО без торгов руководствовались следующим.
Федеральным законом от 23.06.2014 N 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» были внесены существенные изменения в Земельный кодекс РФ, устанавливающие случаи и основания для использования земель или земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитута.

Таким образом, введены новые виды использования земель или земельных участков:

- в целях производства работ определенных видов работ согласно подпунктам 1 - 5 пункта 1 статьи 39.33, на основании разрешений уполномоченного органа;

- в целях размещения следующих объектов согласно подпункта 6 пункта статьи 39.33: НТО, рекламные конструкции, а также иные объекты, виды которых установлены постановлением Правительства РФ от 03.12.2014 N 1300. 
При этом  порядок и условия размещения объектов, указанных в подпункте 6 пункта статьи 39.33 Земельного кодекса РФ, определен статьей 39.36 Земельного кодекса РФ.

В отношении НТО часть 1 статьи 39.36 Земельного кодекса РФ является отсылочной, устанавливая требование к размещению НТО на основании схемы в соответствии с Федеральным законом от 28 декабря 2009 года N 381-ФЗ «Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации». 

Постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 05.11.2015 N 7645 «О размещении нестационарных торговых объектов, расположенных на территории муниципального образования «Город Астрахань» утверждено Положение о размещении нестационарных торговых объектов, расположенных на территории муниципального образования «Город Астрахань», предусматривающее размещение НТО на основании открытого конкурса на право заключения договора на размещение НТО, с размером платы, установленным в соответствии с методикой, утвержденной указанным постановлением. 

Законодательством Российской Федерации полномочия по установлению требований и условий к размещению НТО в границах муниципальных образований переданы на уровень муниципальных образований, федеральным законодателем установлено единое обязательное условие – на основании схемы.

Настоящий проект постановления предусматривает проведение конкурсных процедур в целях получения льготных условий пользования землей, в целях реализации положений подготовлены следующие документы:

- постановление администрации муниципального образования "Город Астрахань" от 09.06.2017 N 3559 "О внесении изменений в постановление администрации города Астрахани от 10.04.2015 N 2090", согласно которому в схему размещения НТО внесены объекты, размещаемые в рамках инвестиционных соглашений;

- проект постановления о внесении изменений в постановление администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 05.11.2015 N 7645 «О размещении нестационарных торговых объектов, расположенных на территории муниципального образования «Город Астрахань», согласно которому Положение о размещении нестационарных торговых объектов, расположенных на территории муниципального образования «Город Астрахань» не распространяется на отношения, связанные с размещением нестационарных торговых объектов в рамках инвестиционных соглашений.
Аналогичный порядок определен и в отношении применения понижающего коэффициента к ставкам арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности, используемые в целях осуществления инвестиционной деятельности.
Подпунктом 3 пункта 3 статьи 39.7 Земельного кодекса РФ предусмотрено право органа местного самоуправления в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности и предоставленных в аренду без торгов, устанавливать порядок определения размера арендной платы.
Постановлением администрации МО «Город Астрахань» от 15.03.2016 N 1471 утвержден указанный порядок, которым определены расчеты годового размера арендной платы, в том числе в зависимости от сезонного характера деятельности, размещения объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, реализации масштабных инвестиционных проектов, строительства зданий, сооружений. 

Также постановлением администрации МО «Город Астрахань» от 09.02.2016 N 778 установлены ставки арендной платы за использование земельных участков в год, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Город Астрахань», дифференцированные по видам разрешенного использования, выраженные в процентах.
С целью реализации положения о получении льготных условий пользования землей потребуется внесение изменений в вышеуказанные постановления в целях установления возможности применения в формуле расчета годовой арендной платы понижающего коэффициента к ставкам арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности, используемые в целях осуществления инвестиционной деятельности, а также определить размер указанных понижающих коэффициентов. 
Указанные мероприятия возможно осуществить после определения объектов инвестиционной деятельности и финансового обоснования размера понижающего коэффициента во взаимосвязи с конкретным объектом.
Поскольку перечень форм и методов регулирования инвестиционной деятельности органами местного самоуправления не является исчерпывающим, по аналогии со льготными условиями пользования землей настоящим проектом постановления предлагается установить льготу в отношении муниципального имущества.

 В части предоставления жилых помещений, находящихся в муниципальной собственности, признанных непригодными для проживания, для целей инвестиционной деятельности без торгов, руководствовались следующим.

За счет средств муниципальной программы МО «Город Астрахань» «Переселение граждан города Астрахани из аварийного жилищного фонда в 2013 - 2017 годах», утвержденной постановлением администрации города Астрахани от 04.12.2013 N 10826, с использованием средств Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства и бюджета Астраханской области осуществляется изъятие жилых помещений исключительно многоквартирных домов,  признанных аварийными и подлежащими сносу или реконструкции, в соответствии с требованиями части 10 статьи 32 Жилищного кодекса РФ. Аналогичный порядок применяется и к изъятию тех жилых помещений, которые не вошли в программные мероприятия, и финансирование изъятия которых осуществляется за счет средств бюджета муниципального образования «Город Астрахань». После изъятия указанные жилые помещения являются муниципальной собственностью. 

Также в муниципальной собственности имеется большое количество жилых помещений, признанных непригодными для проживания, без признания всего жилого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции.

Все вышеперечисленные жилые помещения фактически не могут быть использованы по назначению в связи с тем, что указанные помещения признаны непригодными для проживания.

С целью приведения их в состояние, пригодное для проживания, необходимо  проведение капитальных строительных работ за счет средств местного бюджета муниципального образования «Город Астрахань»,  что в настоящее время является экономически  нецелесообразным и неэффективным. Для перевода в нежилые указанных жилых помещений, признанных непригодными для проживания также не имеется оснований.
В то же время, в соответствии с частью 1 статьи 209 Гражданского кодекса Российской Федерации собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.

Согласно п. 3 ст. 8 Устава муниципального образования «Город Астрахань» к вопросам местного значения муниципального образования «Город Астрахань» относится владение, пользование и распоряжение имуществом, находящимся в муниципальной собственности.
При этом частью 2 статьи 3 прямо предусмотрено, что действие Федерального закона от 21.12.2001 N 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» не распространяется на отношения, возникающие при отчуждении муниципального жилищного фонда.

Указанные жилые помещения из муниципального жилищного фонда не выведены, но при этом их предоставление гражданам,  признанным нуждающимися в жилых помещениях, по договорам социального найма в качестве благоустроенных  жилых помещений в соответствии с требованиями Жилищного кодекса РФ и последующая приватизация согласно положениям Закона РФ от 04.07.1991 N 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» невозможна в силу технического состояния указанных жилых помещений, в соответствии с требованиями статьи 17 Жилищного кодекса Российской Федерации.
 Таким образом, на федеральном и региональном уровнях отсутствует законодательное регулирование вопросов отчуждения из муниципальной собственности  объектов жилого фонда, которые не могут быть предоставлены гражданам, в связи с признанием их непригодными для проживания.
В соответствии с подпунктом 5 пункта 10 статьи 35  Федерального закона от 06.10.2003 N 131-ФЗ  «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и со статьей 34 Устава муниципального образования "Город Астрахань" (принятого Решением Городской Думы муниципального образования "Город Астрахань" от 31 марта 2016 г. N 24) в исключительной компетенции представительного органа муниципального образования -  Городской Думы МО «Город Астрахань» - находится определение порядка управления и распоряжения имуществом, находящимся в муниципальной собственности.
Кроме того, из проведенного анализа законодательства следует, что в иных муниципальных образованиях приняты и успешно применяются на практике  подобные нормативно-правовые акты (Решение Совета депутатов городского округа Краснознаменск МО от 30.01.2015 № 3/1 «Об утверждении Положения о порядке продажи жилых помещений, находящихся в муниципальной собственности городского округа Краснознаменск Московской области», Решение Думы Кировградского городского округа от 25.05.2016 № 522 «Об утверждении Положения о продаже жилых помещений муниципального жилищного фонда Кировградского городского округа»).
На этом основании подготовлен проект решения Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» «Об утверждении Положения об организации продажи жилых помещений муниципального жилищного фонда муниципального образования «Город Астрахань», в котором предусмотрена продажа жилых помещений муниципального жилищного фонда на территории  муниципального образования «Город Астрахань» двумя способами:

1) посредством проведения аукциона, открытым по составу участников;

2) без торгов на основании инвестиционного соглашения, по утверждаемому Городской Думой перечню.
Первый способ продажи обозначен в целях возможности граждан, проживающих, например, в соседних квартирах, приобрести на аукционе жилые помещения, признанные непригодными для проживания, с целью последующей реконструкции, признания пригодным для проживания и увеличения своей жилой площади. 
Второй способ предоставляет возможность муниципальному образованию «Город Астрахань», рассчитав финансовую модель, осуществить за счет средств инвестора реконструкцию или ремонт непригодного для проживания жилья взамен предоставления части жилых помещений, находящихся в муниципальной собственности, признанных непригодными для проживания. Как правило, это первые и вторые этажи общежитий и иных жилых домов, которые инвестор может отремонтировать и перевести для целей использования в качестве офисных и торговых площадей. 

 В части установления льготы в виде обеспечения объекта инвестиционного соглашения инженерной инфраструктурой, энергетическими и иными ресурсами, руководствовались следующим.
На уровне главы администрации в целях оперативного решения вопросов в сфере жилищного и иного строительства проводятся регулярные круглые столы и совещания с участием представителей администрации, строительных организаций, ресурсоснабжающих организаций. Неоднократно от представителей строительных организаций обозначались проблемные вопросы в части длительного и волокитного получения техусловий к точкам подключения. Были озвучены предложения об обеспечении объектов инженерной инфраструктурой муниципальным образованием «Город Астрахань» взамен иных вложений инвестором в решение вопросов местного значения муниципального образования «Город Астрахань». 
Порядок и условия инженерного обеспечения возможно определить после уточнения объекта инвестиционного соглашения и расчета финансовой модели, которые будут установлены нормативными правовыми актами муниципального образования «Город Астрахань» и инвестиционным соглашением.

В остальной части проект постановления регулирует следующие вопросы: 
1) отношения, регулируемые настоящим постановлением
2) правовые основы инвестиционной деятельности, осуществляемой на территории муниципального образования «Город Астрахань»
3) права и обязанности инвесторов и муниципального образования «Город Астрахань» 
4) порядок формирования и утверждения перечня объектов  инвестиционной деятельности 
5) порядок подготовки и принятия решения о заключении инвестиционного соглашения 

6) порядок проведения конкурса на право заключения инвестиционного соглашения 
7) заключение инвестиционного соглашения без проведения конкурса

8) контроль за соблюдением инвестором условий инвестиционного соглашения, изменение и прекращение  инвестиционного соглашения.

Поскольку федеральным законодательством не установлен порядок заключения инвестиционного соглашения основные положения о порядке проведения конкурса и заключения соглашения без проведения конкурса, образцы форм документов определены по аналогии с нормами Федерального закона от 21.07.2005 N 115-ФЗ «О концессионных соглашениях», Положения о порядке подготовки, заключения и контроля реализации концессионных соглашений на территории муниципального образования «Город Астрахань», утвержденного распоряжением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 13.01.2017 N 14-р.
Данный проект постановления приведет к улучшению инвестиционного климата, позволит обеспечить необходимую правовую базу для привлечения инвестиций и не потребует дополнительных финансовых средств за счет средств бюджета муниципального образования «Город Астрахань».
Заместитель главы администрации 
муниципального образования «Город Астрахань»                        С.Б. Агабеков
