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Введение

Длительное время велась дискуссия о составе муниципального имущества. Тема, безусловно, очень значимая и интересная, особенно с точки зрения перспектив развития местного самоуправления. Этой теме посвящен ряд постановлений Конституционного Суда Российской Федерации, принятые изменения и дополнения в федеральное законодательство (например, о переносе сроков окончательного разграничения имущества между уровнями публичной власти, отчуждения и перепрофилирования муниципального имущества). Однако практические соображения побуждают обратить более пристальное внимание на вопросы управления муниципальным имуществом, так как здесь сосредоточен значительный потенциал социально-экономического развития муниципальных образований. 

Неоспоримым является тот факт, что муниципальная собственность, в том числе муниципальное имущество, является одной из экономических основ местного самоуправления, что отражено и в Европейской Хартии местного самоуправления, и в Конституции Российской Федерации (далее – Конституция), и в Федеральном законе от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» (далее – Федеральный закон № 131-ФЗ). Муниципальное имущество по факту существует с момента признания права муниципальной собственности
 и разграничения государственной собственности на федеральную, государственную субъектов Российской Федерации и муниципальную собственность
 и будет существовать постольку, поскольку будет существовать местное самоуправление. 

Поэтому в настоящем методическом пособии рассматривается вопрос об эффективном управлении муниципальным имуществом как о важнейшем аспекте эффективного муниципального управления в целом.

1. Формирование муниципального имущества

1.1. Общие подходы к формированию состава муниципального имущества

Состав имущества, которое может находиться в муниципальной собственности, определяется компетенцией муниципальных образований и необходимостью создания условий для деятельности органов местного самоуправления. 

Компетенция муниципальных образований складывается из вопросов местного значения и полномочий по их решению, прав органов местного самоуправления на решение вопросов, не отнесенных к вопросам местного значения, и отдельных государственных полномочий, осуществление которых возложено на органы местного самоуправления местного самоуправления федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации. К компетенции муниципальных образований относится также осуществление органами местного самоуправления поселения (муниципального района) части полномочий органов местного самоуправления муниципального района (поселения) в случае заключения между этими органами соответствующих соглашений, однако такие соглашения заключаются на определенный срок, в связи с чем необходимое имущество может передаваться только в пользование, а не в собственность. 
Формулировки вопросов местного значения предусматривают различные способы их решения органами местного самоуправления. В одних случаях органы местного самоуправления обеспечивают предоставление услуг населению посредством создания необходимых для этого муниципальных предприятий и учреждений. В других случаях органы местного самоуправления организуют предоставление указанных услуг, что возможно осуществить как через организации, находящиеся в муниципальной собственности, так и через другие хозяйствующие субъекты. В ряде случаев органам местного самоуправления предписывается создание условий для предоставления определенных услуг населению, то есть их деятельность должна быть направлена на развитие необходимой инфраструктуры, находящейся в иных формах собственности. В зависимости от этого решается вопрос о возможности нахождения тех или иных объектов имущества в муниципальной собственности.

Таким образом, в муниципальной собственности могут находиться:

- имущество, предназначенное для решения вопросов местного значения и осуществления полномочий по их решению;

- имущество,  предназначенное для обеспечения деятельности органов  местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления,  муниципальных служащих,  работников муниципальных предприятий и учреждений в соответствии с нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования;
- имущество, предназначенное для осуществления отдельных       государственных полномочий, переданных органам местного  самоуправления,  в случаях, установленных федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации;
- имущество, предназначенное для реализации прав органов местного самоуправления на решение вопросов, не отнесенных к вопросам местного значения.
Поскольку не представляется возможным определиться с тем, какими государственными полномочиями будут наделены органы местного самоуправления и какие права на решение вопросов, не отнесенных к вопросам местного значения, они будут реализовывать, остановимся на имуществе, необходимом для решения вопросов местного значения и осуществления полномочий по их решению, а также на имуществе,   предназначенном для обеспечения деятельности органов  местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления,  муниципальных служащих,  работников муниципальных предприятий и учреждений.  
1.2. Имущество, необходимое для решения вопросов местного значения и осуществления полномочий по их решению 

Целевое назначение имущества, необходимого для решения вопросов местного значения, определяющее возможность его нахождения в муниципальной собственности, предусмотрено статьей 50 Федерального закона от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».
Из полномочий органов местного самоуправления по решению вопросов местного значения в качестве полномочия, требующего для его реализации нахождения в муниципальной собственности отдельных видов имущества, можно назвать учреждение печатного средства массовой информации. В связи с этим в муниципальной собственности может находиться имущество, необходимое для издания этого средства массовой информации.

Надо отметить, что указанной статьей Федерального закона определены не объекты имущества, а именно их целевое назначение, поэтому при решении вопроса о возможности включения в состав муниципального имущества того или иного объекта необходимо руководствоваться не видом объекта, а необходимостью его для решения конкретного вопроса местного значения. 

Кроме того, следует обратить внимание на то обстоятельство, что предусмотренное Федеральным законом имущество может находиться в муниципальной собственности, то есть, может и не находиться. Учитывая,  что имеются различные механизмы решения вопросов местного значения, это означает, что каждый раз, решая вопрос о включении/невключении объекта в состав муниципального имущества, требуется определить, может или не может решаться данный вопрос при отсутствии этого объекта. 

1.3. Имущество,  предназначенное для обеспечения деятельности органов  местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления,  муниципальных служащих,  работников муниципальных предприятий и учреждений

Законодательство не определяет, какая деятельность названных органов и лиц имеется в виду, но можно с уверенностью предположить, что это как правило управленческая деятельность (в частности, работа с документами, проведение заседаний и совещаний, переговоры, обработка информации и т.п), требующая наличия зданий и помещений, офисной мебели, компьютерного оборудования, множительной техники, средств связи, аудио- и видео-техники. Представляется, что более подробная регламентация формирования муниципального имущества здесь не требуется.
1.4. Формирование и реформирование состава муниципального имущества 

В процессе реформирования системы местного самоуправления в соответствии с Федеральным законом от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ, преобразования муниципальных образований, создания вновь образованных муниципальных образований, а также с учетом изменений и дополнений, внесенных в Федеральный закон «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» и ряд других федеральных законов, осуществляется и в определенных случаях будет осуществляться и впредь перераспределение объектов, находящихся в муниципальной собственности, а также перепрофилирование и отчуждение некоторых объектов.

В случаях возникновения у муниципальных  образований  права       собственности  на имущество,  не предназначенное для решения вопросов местного значения, для осуществления отдельных государственных полномочий,  переданных органам местного самоуправления, для обеспечения деятельности органов  местного самоуправления  и   должностных   лиц   местного   самоуправления, муниципальных  служащих,  работников  муниципальных  предприятий и учреждений,  указанное  имущество подлежит перепрофилированию (изменению целевого назначения имущества)  либо отчуждению. 

Перераспределение имущества между государством и муниципальными образованиями, а также разграничение имущества между муниципальными образованиями различных категорий осуществляется в порядке, установленном Федеральным законом от 22.08.2004 г. № 122-ФЗ (ст. 154, ч.ч. 11, 11.1). 
Отчуждение муниципального имущества за исключением имущества, передаваемого в федеральную собственность, государственную собственность субъектов федерации и в собственность других муниципальных образований,  осуществляется в порядке, предусмотренном законодательством о приватизации. 

2. Управление муниципальным имуществом

В Конституции говорится о самостоятельном владении, пользовании и распоряжении (населением) муниципальной собственностью (статья 130), самостоятельном управлении (органами местного самоуправления) муниципальной собственностью (статья 132).

Гражданский кодекс Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс), определяя содержание права собственности, устанавливает
, что «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения свои имуществом» и что «собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом».
Владение и пользование имуществом, по смыслу, рассматриваться как  акт управления вряд ли могут. Слово «управление» употребляется в Гражданском кодексе в оборотах «доверительное управление», «оперативное управление»; самостоятельного значения слово «управление» в гражданском законодательстве не имеет. Применительно к действиям собственника в отношении имущества в Гражданском кодексе (см. цитату) использовано слово «распоряжаться». Исходя из этого, под управлением муниципальным имуществом будем в дальнейшем понимать распоряжение этим имуществом всеми законными способами.

3. Эффективность управления (распоряжения) муниципальным имуществом

Под эффективным управлением (распоряжением) имуществом подразумевается получение от него максимально возможной выгоды, понимаемой обычно как прямые доходы. Это было бы справедливо, если бы речь шла о частной или корпоративной собственности, но мы имеем дело с публичной собственностью, распоряжение которой осуществляется в интересах населения. Здесь можно говорить о выгоде (благах), но в более широком смысле. Конечно, получение дополнительных доходов в местный бюджет также в интересах населения, однако необходимо иметь в виду, что целью местного самоуправления и, соответственно, муниципального управления является обеспечение жизнедеятельности населения, составляющей содержание вопросов местного значения. Собственно, и Федеральный закон № 131-ФЗ, определяя возможный состав муниципального имущества, содержит словосочетание «имущество, необходимое для …», прежде всего, «для решения вопросов местного значения …»
. 

В связи с этим, не устанавливая конкретных критериев эффективности (это отдельная проблема, требующая глубокого изучения), мы будем считать управление (распоряжение) муниципальным имуществом эффективным, если достигаются цели, в которых это имущество находится в муниципальной собственности, и оценивать сильные и слабые стороны тех или иных способов управления (распоряжения) муниципальным имуществом с позиций максимального достижения этих целей.

4. Правовые режимы муниципального имущества

Так  как муниципальная собственность является разновидностью публичной собственности, муниципальное имущество принадлежит не лицу (физическому или юридическому), а публично-правовому образованию, в нашем случае – муниципальному образованию. Это подтверждается и положениями Гражданского кодекса, согласно которым «имущество, принадлежащее на праве собственности городским и сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям (курсив наш), является муниципальной собственностью»
, а  «… муниципальные образования выступают в отношениях, регулируемых гражданским законодательством (курсив наш), на равных началах с иными участниками этих отношений – гражданами и юридическими лицами»
. Этим предопределяются особенности правового положения имущества, его правовые режимы.

Согласно Гражданскому кодексу «имущество, находящееся в муниципальной собственности, закрепляется за муниципальными предприятиями и учреждениями во владение пользование и распоряжение в соответствии с настоящим Кодексом …. 

Средства местного бюджета и иное имущество, не закрепленное за муниципальными предприятиями и учреждениями, составляют муниципальную казну соответствующего городского, сельского поселения или другого муниципального образования»
.

За муниципальными унитарными предприятиями имущество закрепляется на праве хозяйственного ведения или оперативного управления
, причем, на праве хозяйственного ведения – за муниципальными предприятиями, на праве оперативного управления – за муниципальными казенными предприятиями
. За муниципальными учреждениями имущество закрепляется на праве оперативного управления
. 

Таким образом, муниципальное имущество может находиться в одном из трех правовых режимов (схема 1):

- на праве хозяйственного ведения (закреплено за муниципальными предприятиями);

- на праве оперативного управления (закреплено за муниципальными казенными предприятиями или муниципальными учреждениями);

- в муниципальной казне (в непосредственном распоряжении органов местного самоуправления).

В последнем случае органы местного самоуправления могут либо пользоваться этим имуществом для своих нужд либо распорядиться им одним из способов, о которых будет сказано ниже.








Схема 1. Правовые режимы муниципального имущества

Выясним сущность правовых режимов муниципального имущества с позиций собственника (муниципального образования, от имени которого выступают органы местного самоуправления
), то есть права собственника  в отношении муниципального имущества, находящегося, соответственно, в хозяйственном ведении, в оперативном управлении или в муниципальной казне.

Собственник имущества, находящегося в хозяйственном ведении
:

- решает вопросы создания предприятия, определения предмета и целей его деятельности, его реорганизации и ликвидации;

- назначает директора (руководителя) предприятия;

- осуществляет контроль за использованием по назначению и сохранностью принадлежащего предприятию имущества;

- имеет право на получение части прибыли от использования имущества, находящегося в хозяйственном ведении предприятия;

- дает согласие на продажу находящегося в хозяйственном ведении имущества, сдачу его в аренду, внесение в залог, внесение в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных обществ и товариществ и на иные способы распоряжения этим имуществом.

Собственник имущества находящегося в оперативном управлении
:

- решает вопросы создания муниципального казенного предприятия или муниципального учреждения, определения предмета и целей их деятельности,  их реорганизации и ликвидации;

- определяет назначение имущества;

- дает задания муниципальным казенным предприятиям и муниципальным учреждениям;

- вправе изъять излишнее, неиспользуемое или используемое не по назначению имущество, закрепленное на праве оперативного управления либо приобретенное за счет средств, выделенных собственником на приобретение этого имущества;

- вправе распорядиться изъятым имуществом по своему усмотрению;

- дает согласие на отчуждение или иное распоряжение имуществом казенного предприятия;

- определяет порядок распределения доходов казенного предприятия;

- дает согласие на распоряжение недвижимым и особо ценным движимым имуществом автономного учреждения, закрепленным за ним собственником или приобретенным за счет средств, выделенных собственником на приобретение такого имущества.

Права и ограничения в отношении имущества и результатов его использования для муниципальных унитарных предприятий и муниципальных учреждений также установлены Гражданским кодексом
:

- муниципальное предприятие самостоятельно распоряжается имуществом, не закрепленным за ним на праве хозяйственного ведения;

- муниципальное казенное предприятие самостоятельно реализует производимую им продукцию, если иное не установлено законом или иными правовыми актами;

- бюджетное учреждение не вправе отчуждать или иным способом распоряжаться имуществом, закрепленным за ним собственником или приобретенным за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение такого имущества;

- автономное учреждение вправе самостоятельно распоряжаться своим имуществом, кроме недвижимого и особо ценного движимого, закрепленного за ним собственником или приобретенного за счет средств, выделенных собственником на приобретение такого имущества;

- учреждение самостоятельно распоряжается доходами от приносящей доходы деятельности, если ему предоставлено право осуществлять такую деятельность.

Что касается имущества муниципальной казны, то в его отношении органы местного самоуправления обладают всей полнотой прав владения, пользования и распоряжения этим имуществом в пределах, установленных законодательством, с учетом того, что к муниципальным образованиям «применяются нормы, определяющие участие юридических лиц в отношениях, регулируемых гражданским законодательством, если иное не вытекает из закона или особенностей данных субъектов (курсив наш)»
. 

Мы выделяем упоминание об особенностях муниципальных образований как субъектов гражданских правоотношений, поскольку в достаточно значительном количестве случаев действия муниципальных образований (как правило, в лице органов местного самоуправления) в отношении муниципального имущества отличаются от соответствующих прав и обязанностей юридических лиц. Это для нас важно при рассмотрении заглавной темы и, кроме того, не всегда учитывается органами местного самоуправления.

5. Распоряжение имуществом муниципальной казны

Поскольку вопросы создания и деятельности муниципальных и межмуниципальных организаций рассматриваются в отдельных подразделах (см., соответственно, подразделы «Муниципальные организации», «Межмуниципальные организации»), остановимся здесь на вопросах управления (распоряжения) муниципальным казенным имуществом. 

Не закрепленное за муниципальными организациями (предприятиями и учреждениями) муниципальное имущество, как мы уже говорили, входит в состав муниципальной казны. Это не означает, что оно не может находиться в гражданском обороте. Конечно, определенная часть муниципального имущества находится в пользовании у органов местного самоуправления для обеспечения их деятельности. Хотя и за ними имущество может закрепляться в оперативном управлении, если они наделены статусом юридических лиц в организационно-правовой форме бюджетных учреждений. Но остальное имущество также должно использоваться в целях, стоящих перед муниципальным образованием. Рассмотрим основные возможные способы распоряжения имуществом муниципальной казны (муниципальным казенным имуществом), за исключением его отчуждения и распоряжения земельными и природными ресурсами (см. подраздел «Муниципальные природные ресурсы), проиллюстрировав их на схеме 2.





Схема 2. Основные способы распоряжения казенным имуществом 
6. Передача муниципального казенного имущества в аренду

По смыслу договора аренды арендодатель (в нашем случае – муниципальное образование в лице уполномоченного органа местного самоуправления) передает имущество арендатору во временное владение и пользование или во временное пользование за плату
, и, следовательно, видимой целью передачи муниципального казенного имущества в  аренду для органов местного самоуправления является получение доходов в местный бюджет. Но, как и в ряде других случаев, здесь имеются особенности участия муниципальных образований в гражданских правоотношениях, которые указывают на более широкие цели применения этого способа распоряжения муниципальным казенным имуществом.

Заключение договоров аренды (и некоторых других договоров, о которых мы скажем ниже) в отношении муниципального казенного имущества может быть осуществлено только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров
. Уже само проведение конкурсов предполагает наличие дополнительных условий, кроме величины арендной платы, то есть условий, направленных на достижение целей деятельности органов местного самоуправления и обеспечение исполнения ими своих функций. Кроме того, Федеральный закон предусматривает и большое количество исключений из названного положения
, в частности договор аренды в отношении муниципального казенного имущества может быть заключен без проведения конкурсов или аукционов в случаях, если права на такое имущество предоставляются:      

- муниципальным учреждениям;

- некоммерческим организациям, созданным в форме ассоциаций и союзов, религиозных и общественных организаций (объединений) 

- адвокатским, нотариальным, торгово-промышленным палатам;

- образовательным учреждениям независимо от их организационно-правовых форм и медицинским учреждениям частной системы здравоохранения;

- лицу, обладающему правами владения и (или) пользования сетью инженерно-технического обеспечения, в случае, если передаваемое имущество является частью соответствующей сети инженерно-технического обеспечения и данные часть сети и сеть являются технологически связанными в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности.

В перечисленном просматриваются цели развития и обеспечения деятельности муниципальных учреждений; поддержки некоммерческих и саморегулируемых организаций, организаций образования и здравоохранения; обеспечения функционирования инженерно-технической инфраструктуры.

Конкурсы и аукционы могут также не проводиться при передаче муниципального казенного имущества в аренду в порядке предоставления муниципальных преференций. Муниципальные преференции могут быть, в частности, предоставлены в целях
:

- обеспечения жизнедеятельности населения в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях;

- развития образования;

- защиты окружающей среды;

- развития культуры, искусства и сохранения культурных ценностей;

- развития физической культуры и спорта;

- производства сельскохозяйственной продукции;

- охраны здоровья граждан;

- поддержки субъектов малого и среднего предпринимательства.

Названные цели также совпадают с целями деятельности органов местного самоуправления.

Таким образом, передача муниципального имущества в аренду может преследовать как по отдельности, так и вместе две основные цели – получение доходов от использования муниципального имущества и обеспечение решения вопросов местного значения и полномочий по их решению. Оценим права и обязанности сторон договора аренды, имея в виду пользу, получаемую муниципальным образованием от такого способа распоряжения муниципальным имуществом. 

Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью
. В этом заключается понятный интерес арендатора, но, как мы только что отметили, в местный бюджет поступает в виде арендной платы часть средств арендатора, причем независимо от того, получил он доход или нет, а результаты его деятельности могут быть направлены на достижение целей и решение задач, стоящих перед органами местного самоуправления. 

В соответствии с Гражданским кодексом «в аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). Законом могут быть установлены виды имущества, сдача которого в аренду не допускается или ограничивается»
. У органов местного самоуправления имеется достаточно широкий выбор объектов муниципального имущества, которые могут быть объектами аренды. Правда, могут существовать и установленные законом ограничения, но эта особенность участия муниципальных образований в гражданских правоотношениях присутствует практически во всех случаях и при всех способах распоряжения муниципальным имуществом.

Арендодатель (уполномоченный орган местного самоуправления) несет ответственность за недостатки сданного в аренду имущества, если эти недостатки полностью или частично препятствуют пользованию им
. Причем он несет эту ответственность, даже если во время заключения договора аренды он не знал об этих недостатках. При обнаружении названных недостатков имущества арендатор вправе по своему выбору:

- потребовать от арендодателя либо безвозмездного устранения недостатков имущества, либо соразмерного уменьшения арендной платы, либо возмещения своих расходов на устранение недостатков имущества;

- непосредственно удержать сумму понесенных им расходов на устранение данных недостатков из арендной платы, предварительно уведомив об этом арендодателя;

- потребовать досрочного расторжения договора.
В общем, ответственность за недостатки сдаваемого в аренду имущества вполне логична; проблемой здесь является возможность незнания арендодателя об указанных недостатках, и, значит, имеется необходимость тщательной проверки сдаваемого в аренду имущества и/или точного указания в договоре аренды, какие требования предъявляются к сдаваемому в аренду имуществу, чтобы впоследствии избежать разбирательств. Тем более что и в соответствии с Гражданским кодексом арендодатель не отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, которые были им оговорены при заключении договора аренды или были заранее известны арендатору либо должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора или передаче имущества в аренду.

Если все же ответственность наступает, арендодатель, извещенный о требованиях арендатора или о его намерении устранить недостатки имущества за счет арендодателя, может произвести замену предоставленного арендатору имущества другим аналогичным имуществом, находящимся в надлежащем состоянии, либо безвозмездно устранить недостатки имущества. Но если удовлетворение требований арендатора или удержание им расходов на устранение недостатков из арендной платы не покрывает причиненных арендатору убытков, он вправе потребовать возмещения непокрытой части убытков.

У арендодателя имеется обязанность предупредить арендатора о правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество
. Несмотря на то, что мы говорим о муниципальном имуществе, тем более об имуществе муниципальной казны, это имущество может быть обременено сервитутом, находиться в залоге и т.п.. В случае неисполнения арендодателем этой обязанности арендатор вправе требовать уменьшения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков.

Положительной стороной арендных отношений является определенная гибкость в установлении арендной платы, которая устанавливается за все арендуемое имущество в целом или отдельно по каждой из его составных частей в виде
:

- определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;

- установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов;

- предоставления арендатором определенных услуг;

- передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;

- возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества.

Стороны могут предусматривать в договоре аренды сочетание указанных форм арендной платы или иные формы оплаты аренды. В разных случаях все эти формы платы могут быть востребованы. Гибкость проявляется и в том, что размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон.

У сторон имеются взаимные права и обязанности в отношении размера и сроков внесения арендной платы. Так, если в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, условия пользования, предусмотренные договором аренды, или состояние имущества существенно ухудшились, арендатор вправе потребовать соответственного уменьшения арендной платы. В свою очередь,  если иное не предусмотрено договором аренды, в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать от него досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд.

Существенным обстоятельством при принятии решения о сдаче имущества в аренду является обязанность арендатора пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия не определены, в соответствии с назначением имущества
, чем обеспечиваются интересы органов местного самоуправления в отношении целей передачи имущества в аренду. Этим имуществом и неимущественными правами в его отношении арендатор может распоряжаться только с согласия органов местного самоуправления, оставаясь при этом ответственным по договору перед арендодателем (органами местного самоуправления). В случае нарушения арендатором условий договора аренды и/или использования имущества не по назначению, органы местного самоуправления имеют право потребовать расторжения договора и возмещения убытков. 

Передача муниципального имущества в аренду не освобождает органы местного самоуправления от обязанностей по содержанию арендованного имущества; обязанности имеются, естественно, и у арендатора
. Органы местного самоуправления (арендодатель) обязаны производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором аренды. Этот ремонт должен производиться в срок, установленный договором, а если он не определен договором или вызван неотложной необходимостью, в разумный, как сказано законодателем, срок. Нарушение органами местного самоуправления обязанности по производству капитального ремонта дает арендатору право по своему выбору:

- произвести капитальный ремонт, предусмотренный договором или вызванный неотложной необходимостью, и взыскать с арендодателя стоимость ремонта или зачесть ее в счет арендной платы;

- потребовать соответственного уменьшения арендной платы;

- потребовать расторжения договора и возмещения убытков.
Следовательно, при заключении договора аренды органы местного самоуправления должны либо предусматривать в местном бюджете необходимые средства на проведение капитального ремонта сдаваемого в аренду имущества либо определять в договоре (конечно, на определенных условиях; например, с уменьшением арендной платы) обязанность арендатора проводить капитальный ремонт арендованного муниципального имущества самостоятельно и за свой счет.
Арендатор, со своей стороны, обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законом или договором аренды.
Обе стороны имеют право требовать досрочного расторжения договора аренды судом
. По требованию арендодателя (органов местного самоуправления) договор может быть досрочно расторгнут в случаях, когда арендатор:
- пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократными нарушениями;

- существенно ухудшает имущество;

- более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату;

- не производит капитального ремонта имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором производство капитального ремонта является обязанностью арендатора.

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя, в связи с чем можно сказать, что права арендодателя (органов местного самоуправления) защищены законом. Надо при этом учитывать, что обязательным условием требования досрочного расторжения договора является направление арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок.
По требованию арендатора договор может быть досрочно расторгнут в случаях, когда:

- арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества;

- переданное арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при заключении договора, не были заранее известны арендатору и не должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора;

- арендодатель не производит являющийся его обязанностью капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки;

- имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в состоянии, не пригодном для использования.

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендатора. Все они являются справедливыми и не могут рассматриваться как недостатки рассматриваемого способа распоряжения муниципальным казенным имуществом.

Законодательством предусмотрены гарантии сохранности возвращаемого при прекращении договора аренды имущества и возвращения его в срок либо соответствующее возмещение убытков
: 
- арендатор обязан вернуть арендодателю имущество в том состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором;
- если арендатор не возвратил арендованное имущество либо возвратил его несвоевременно, арендодатель вправе потребовать внесения арендной платы за все время просрочки; в случае, когда указанная плата не покрывает причиненных арендодателю убытков, он может потребовать их возмещения;
- в случае, когда за несвоевременный возврат арендованного имущества договором предусмотрена неустойка, убытки могут быть взысканы в полной сумме сверх неустойки, если иное не предусмотрено договором.

В процессе использования арендованного имущества арендатором могут быть произведены (в своих интересах или в интересах арендодателя) улучшения этого имущества, как отделимые, так и неотделимые. В этих случаях
: 
- произведенные арендатором отделимые улучшения арендованного имущества являются его собственностью, если иное не предусмотрено договором аренды;
- когда арендатор произвел за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного имущества, не отделимые без вреда для имущества, арендатор имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором аренды;
- стоимость неотделимых улучшений арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом;
- улучшения арендованного имущества, как отделимые, так и неотделимые, произведенные за счет амортизационных отчислений от этого имущества, являются собственностью арендодателя.

Это предопределяет необходимость предусматривать в договоре аренды муниципального казенного имущества все основания и условия улучшения имущества, права и обязанности сторон на эти улучшения.

В кратком виде преимущества и недостатки передачи муниципального казенного имущества в аренду представлены в таблице 1.

Таблица 5.
Преимущества и недостатки 
передачи муниципального казенного имущества в аренду

	Преимущества
	Недостатки

	Сохранение имущества в муниципальной собственности
	

	Получение доходов в местный бюджет
	

	Сохранение  целевого назначения имущества
	

	Отсутствие у арендатора возможности распоряжения арендованным имуществом без согласия органов местного самоуправления
	

	Возможность поддержки некоммерческих организаций
	

	Возможность сохранения технологического единства инженерной инфраструктуры муниципального образования
	

	Возможность использования муниципального имущества в целях предоставления преференций  организациям, деятельность которых направлена на достижение целей и решение задач муниципального образования
	

	Доходы в местный бюджет поступают независимо от результатов деятельности арендатора
	Плоды, продукция и доходы от использования арендованного имущества являются собственностью арендатора

	Гибкость в установлении арендной платы:

- определенные в твердой сумме платежи, вносимые периодически или единовременно;

- установленная доля полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов;

- предоставление арендатором определенных услуг;

- передача арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;

- возложение на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества;

- возможность изменения по соглашению сторон размера арендной платы
	

	Право арендодателя требовать от арендатора досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок (не более чем за два срока подряд), в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы (если иное не предусмотрено договором аренды) 
	Право арендатора требовать уменьшения арендной платы, если в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, условия пользования, предусмотренные договором аренды, или состояние имущества существенно ухудшились

	В целом, широкий выбор объектов, которые могут передаваться в аренду
	Законодательные ограничения, как на  отдельные виды объектов публичной собственности, которые не могут передаваться в аренду, так и на допустимый состав объектов муниципальной собственности

	Возможность указания в договоре аренды на недостатки сдаваемого в аренду имущества, за которые органы местного самоуправления не несут ответственность; возможность замены имущества, имеющего недостатки, на аналогичное или устранения недостатков
	Ответственность органов местного самоуправления за недостатки сданного в аренду имущества

	Отсутствие ответственности органов местного самоуправления в случае, если арендатор был предупрежден о правах третьих лиц на переданное в аренду имущество
	Ответственность органов местного самоуправления в случае, если арендатор не был предупрежден о правах третьих лиц на переданное в аренду имущество

	Возможность возложения договором обязанностей по капитальному ремонту арендованного имущества на арендатора
	Необходимость производства капитального ремонта переданного в аренду имущества за счет местного бюджета с ответственностью за нарушение этой обязанности

	Обязанность арендатора поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества (если иное не установлено законом или договором аренды)
	

	Ответственность арендатора при прекращении договора аренды за состояние имущества и возвращение его в срок
	

	Возможность предусмотрения в договоре аренды права собственности муниципального образования на произведенные арендатором отделимые улучшения арендованного имущества
	Произведенные арендатором отделимые улучшения арендованного имущества являются его собственностью, если иное не предусмотрено договором

	Возможность предусмотрения в договоре аренды отсутствия обязанности органов местного самоуправления возместить стоимость  произведенных арендатором неотделимых улучшений арендованного имущества
	Право арендатора после прекращения договора аренды на возмещение стоимости неотделимых улучшений имущества, произведенных им за счет собственных средств и согласия органов местного самоуправления

	Отсутствие необходимости возмещения арендатору стоимости неотделимых улучшений арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия органов местного самоуправления
	

	Право муниципальной собственности на улучшения арендованного имущества, произведенные за счет амортизационных отчислений от  этого имущества
	


Основными преимуществами передачи муниципального казенного имущества в аренду являются гарантии сохранения имущества в муниципальной собственности, получение доходов от его использования с сохранением целевого назначения имущества, возможность получения платы в различных формах (как в денежной, так и в натуральной), в том числе, в форме инвестиций арендатора в арендуемое имущество; возможность урегулирования отношений сторон договором. Основной недостаток – законодательные ограничения на состав муниципального имущества и, следовательно, наличие сравнительно небольшого количества объектов, которые могут быть переданы в аренду.

7. Передача муниципального казенного имущества в концессию

Вопросы, связанные с концессионными соглашениями, регулируются специальным Федеральным законом, целями которого являются «привлечение инвестиций в экономику Российской Федерации, обеспечение эффективного использования имущества, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на условиях концессионных соглашений и повышение качества товаров, работ, услуг, предоставляемых потребителям»
, то есть, в контексте рассматриваемой нами темы – привлечение инвестиций в муниципальный сектор экономики, обеспечение эффективного использования муниципального имущества и повышение качества товаров, работ и услуг, предоставляемых для муниципальных нужд и населению муниципальных образований.

По концессионному соглашению концедент (в нашем случае –   органы местного самоуправления) предоставляют концессионеру (другой стороне соглашения) на срок, установленный этим соглашением, права владения и пользования объектом концессионного соглашения (создаваемым и/или реконструируемым недвижимым имуществом, которое находится или будет находиться после создания в муниципальной собственности. Концессионер, соответственно, обязуется за свой счет создать и/или реконструировать названное имущество и осуществлять деятельность с его использованием (эксплуатацией)
. 

Основные особенности концессионного соглашения определены отдельной статьей названного Федерального закона
. Прежде всего, являясь одним из видов договоров, концессионное соглашение содержит элементы различных договоров, предусмотренных федеральными законами. Можно сразу отметить, что многие положения концессионного соглашения соответствуют положениям договора аренды, предусматривающего улучшения переданного в аренду имущества, производимые арендатором. Поэтому к отношениям сторон концессионного соглашения применяются в соответствующих частях правила гражданского законодательства о договорах, элементы которых содержатся в концессионном соглашении, если иное не вытекает из названного Федерального закона или существа концессионного соглашения. Назовем и другие интересующие нас особенности:

- изменение целевого назначения реконструируемого объекта концессионного соглашения не допускается;

- передача концессионером в залог объекта концессионного соглашения или его отчуждение не допускается;

- продукция и доходы, полученные концессионером в результате осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, являются собственностью концессионера, если концессионным соглашением не установлено иное;

- концессионер несет риск случайной гибели или случайного повреждения объекта концессионного соглашения, если иное не установлено концессионным соглашением; 

- концессионным соглашением на концессионера может быть возложена обязанность осуществить за свой счет страхование риска случайной гибели и (или) случайного повреждения объекта концессионного соглашения;

- концессионным соглашением может предусматриваться предоставление органами местного самоуправления во владение и в пользование концессионера муниципального имущества, образующего единое целое с объектом концессионного соглашения и (или) предназначенного для использования по общему назначению для осуществления концессионером деятельности, предусмотренной концессионным соглашением; 

- концессионным соглашением могут устанавливаться обязательства концессионера в отношении названного в предыдущем абзаце имущества по его модернизации, замене морально устаревшего и физически изношенного оборудования новым более производительным оборудованием, иному улучшению характеристик и эксплуатационных свойств такого имущества, а также по осуществлению за свой счет страхования риска его случайной гибели и (или) случайного повреждения;

- движимое имущество, которое создано и (или) приобретено концессионером при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, и не входит в состав иного (см. выше) передаваемого концессионеру по концессионному соглашению имущества, является собственностью концессионера, если иное не установлено концессионным соглашением; 

- недвижимое имущество, которое создано концессионером с согласия органов местного самоуправления при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, и не относится к объекту концессионного соглашения, и не входит в состав иного передаваемого  концессионеру по концессионному соглашению имущества, является собственностью концессионера, если иное не установлено концессионным соглашением; 

- недвижимое имущество, которое создано концессионером без согласия органов местного самоуправления при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, и не относится к объекту концессионного соглашения, и не входит в состав иного передаваемого концессионеру по концессионному соглашению имущества, является муниципальной собственностью, и стоимость такого имущества возмещению не подлежит;

- концессионер несет расходы на исполнение обязательств по концессионному соглашению, если концессионным соглашением не установлено иное;

- органы местного самоуправления  вправе принимать на себя часть расходов на создание и (или) реконструкцию объекта концессионного соглашения, использование (эксплуатацию) объекта концессионного соглашения и предоставлять концессионеру муниципальные гарантии в соответствии с бюджетным законодательством Российской Федерации; 

- концессионером осуществляется ввод в эксплуатацию созданного и (или) реконструированного объекта концессионного соглашения в порядке, установленном законодательством Российской Федерации;

- обращение взыскания по долгам концессионера на его права в отношении объекта концессионного соглашения и иного передаваемого  концессионеру по концессионному соглашению имущества не допускается.

В качестве общего вывода к изложенному можно сказать, что права и интересы концедента (органов местного самоуправления) при определении основных особенностей концессионного соглашения отражены в достаточно полной мере.

Определимся с возможным составом муниципального имущества, которое может быть объектом концессионного соглашения на основании соответствующей статьи Федерального закона
. Таким объектом может являться недвижимое имущество, входящее в состав следующего имущества:
1) автомобильные дороги и инженерные сооружения транспортной инфраструктуры, в том числе мосты, путепроводы, тоннели, стоянки автотранспортных средств и т.п.;

- паромные переправы;

- объекты по производству, передаче и распределению электрической и тепловой энергии;

- системы коммунальной инфраструктуры и иные объекты коммунального хозяйства, в том числе объекты водо-, тепло-, газо- и энергоснабжения, водоотведения, очистки сточных вод, переработки и утилизации (захоронения) бытовых отходов, объекты, предназначенные для освещения территорий городских и сельских поселений, объекты, предназначенные для благоустройства территорий, а также объекты социально-бытового назначения;

- метрополитен и другой транспорт общего пользования;

- объекты здравоохранения, в том числе объекты, предназначенные для санаторно-курортного лечения;

- объекты образования, культуры, спорта, объекты, используемые для организации отдыха граждан и туризма, иные объекты социально-культурного назначения.

Мы видим, что имеется широкий спектр объектов муниципального имущества, которые могут являться объектами концессионного соглашения, но надо иметь в виду, что объект концессионного соглашения, подлежащий реконструкции, на момент его передачи концессионеру должен быть свободным от прав третьих лиц. В отношении же большинства объектов муниципального имущества существуют права третьих лиц (право хозяйственного ведения или право оперативного управления). Для выхода из этой ситуации необходимо либо принять меры по возвращению объекта в муниципальную казну, либо воспользоваться нормой, согласно которой в отношении имущества, предназначенного для использования по общему назначению, обеспечения единого технологического процесса и осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, концедент (органы местного самоуправления) вправе заключать с собственником указанного имущества (в нашем случае – с обладателем прав хозяйственного ведения или оперативного управления, то есть с муниципальным предприятием или муниципальным учреждением) договор, который определяет условия и порядок предоставления указанного имущества концессионеру, но обязан поставить возникновение прав и обязанностей по этому договору в зависимость от возникновения отношений по концессионному соглашению
. Не исключается и возможность осуществления отдельных прав и обязанностей концедента  уполномоченными юридическими лицами (в нашем случае – муниципальными предприятиями или муниципальными учреждениями, получившими на это согласие органов местного самоуправления), о чем должен быть извещен концессионер. 

Вообще в качестве концедента от имени муниципального образования выступает уполномоченный орган местного самоуправления, но, как только что было сказано, его отдельные права и обязанности могут осуществляться уполномоченные ими органами и юридическими лицами. В качестве концессионера может выступать индивидуальный предприниматель, российское или иностранное юридическое лицо либо действующие без образования юридического лица по договору простого товарищества два и более указанных юридических лица. Закон допускает перемену лиц по концессионному соглашению путем уступки требования или перевода долга, но только с согласия концедента (органа местного самоуправления) и с момента ввода в эксплуатацию объекта концессионного соглашения и без права концессионера передачи в залог своих прав по концессионному соглашению. В случае реорганизации концессионера-юридического лица переход его прав и обязанностей по концессионному соглашению к другому юридическому лицу должен осуществляться при условии соответствия   реорганизованного или возникшего в результате реорганизации юридического лица требованиям к участникам конкурса, установленным  Федеральным законом и конкурсной документацией.

Срок действия концессионного соглашения не ограничен формальными рамками и устанавливается самим концессионным соглашением с учетом срока создания и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения, объема инвестиций в создание и (или) реконструкцию объекта концессионного соглашения и срока окупаемости таких инвестиций, других обязательств концессионера по концессионному соглашению
.

Явно положительным фактором является допускаемая Федеральным законом гибкость в  установлении платы по концессионному соглашению
. Концессионер вносит плату в период использования (эксплуатации) объекта концессионного соглашения (далее - концессионная плата). Внесение концессионной платы может предусматриваться как в течение всего срока использования (эксплуатации) объекта концессионного соглашения, так и в течение отдельных периодов такого использования (эксплуатации). Размер концессионной платы, форма, порядок и сроки ее внесения устанавливаются концессионным соглашением в соответствии с решением о заключении концессионного соглашения.

Если концессионер реализует производимые товаров, выполняет работы, оказывает услуги по регулируемым ценам (тарифам) или с учетом установленных надбавок к ценам (тарифам), а также если условиями концессионного соглашения предусмотрено принятие концедентом на себя части расходов на создание и (или) реконструкцию, использование (эксплуатацию) объекта концессионного соглашения, концессионная плата концессионным соглашением может не предусматриваться.

Концессионная плата может быть установлена в форме:

- определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно в местный бюджет;

- установленной доли продукции или доходов, полученных концессионером в результате осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- передачи в муниципальную собственность имущества, находящегося в собственности концессионера;

- сочетания указанных выше форм.

Федеральным законом установлены основные права и обязанности концессионера и концедента (уполномоченного органа местного самоуправления)
.

При исполнении концессионного соглашения концессионер вправе:

- передавать с согласия концедента (уполномоченного органа местного самоуправления) в порядке, установленном федеральными законами и условиями концессионного соглашения, объект концессионного соглашения и (или) иное передаваемое концедентом концессионеру по концессионному соглашению имущество в пользование третьим лицам на срок, не превышающий срока использования (эксплуатации) объекта концессионного соглашения по концессионному соглашению, при условии соблюдения такими лицами обязательств концессионера по концессионному соглашению. При этом концессионер несет ответственность за действия таких лиц как за свои собственные. 

- исполнять концессионное соглашение своими силами и (или) с привлечением в соответствии с условиями концессионного соглашения других лиц. При этом концессионер несет ответственность за действия других лиц как за свои собственные;

- пользоваться на безвозмездной основе в порядке, установленном концессионным соглашением, и при соблюдении установленных этим соглашением условий конфиденциальности исключительными правами на результаты интеллектуальной деятельности, полученными концессионером за свой счет при исполнении концессионного соглашения, в целях исполнения своих обязательств по концессионному соглашению.

При исполнении концессионного соглашения концессионер обязан:

- осуществить в установленные концессионным соглашением сроки создание и (или) реконструкцию объекта концессионного соглашения и приступить к его использованию (эксплуатации);

- использовать (эксплуатировать) объект концессионного соглашения в целях и в порядке, которые установлены концессионным соглашением;

- осуществлять деятельность, предусмотренную концессионным соглашением, и не прекращать (не приостанавливать) эту деятельность без согласия концедента (уполномоченного органа местного самоуправления);

- обеспечивать при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, возможность получения потребителями соответствующих товаров, работ, услуг;

- предоставлять потребителям установленные федеральными законами, законами субъекта Российской Федерации, нормативными правовыми актами органа местного самоуправления льготы, в том числе льготы по оплате товаров, работ, услуг, в случаях и в порядке, которые установлены концессионным соглашением;

- поддерживать объект концессионного соглашения в исправном состоянии, проводить за свой счет текущий ремонт и капитальный ремонт, нести расходы на содержание этого объекта, если иное не установлено концессионным соглашением.

Концедент (уполномоченный орган местного самоуправления) при исполнении концессионного соглашения осуществляет контроль за его исполнением.

Контроль за исполнением концессионного соглашения осуществляется уполномоченными органами или юридическими лицами в лице их представителей, которые на основании концессионного соглашения имеют право беспрепятственного доступа на объект концессионного соглашения, а также к документации, относящейся к осуществлению деятельности, предусмотренной концессионным соглашением.

Концедент (в лице представителей уполномоченных органов или лиц)  осуществляет контроль за соблюдением концессионером условий концессионного соглашения, в том числе за исполнением обязательств по соблюдению сроков создания и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения, осуществлению инвестиций в его создание и (или) реконструкцию, обеспечению соответствия технико-экономических показателей объекта концессионного соглашения установленным концессионным соглашением технико-экономическим показателям, осуществлению деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, использованию (эксплуатации) объекта концессионного соглашения в соответствии с целями, установленными концессионным соглашением.

Представители уполномоченных органов или лиц не вправе:

- вмешиваться в осуществление хозяйственной деятельности концессионера;

- разглашать сведения, отнесенные концессионным соглашением к сведениям конфиденциального характера или являющиеся коммерческой тайной.

Порядок осуществления концедентом контроля за соблюдением концессионером условий концессионного соглашения устанавливается концессионным соглашением.

Концессионное соглашение, как особый вид договора, должно включать в себя следующие существенные условия
:

- обязательства концессионера по созданию и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения, соблюдению сроков его создания и (или) реконструкции;

- обязательства концессионера по осуществлению деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- срок действия концессионного соглашения;

- описание, в том числе технико-экономические показатели, объекта концессионного соглашения;

- порядок предоставления концессионеру земельных участков, предназначенных для осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, и срок заключения с концессионером договоров аренды (субаренды) этих земельных участков (в случае, если заключение договоров аренды (субаренды) земельных участков необходимо для осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением);

- цели и срок использования (эксплуатации) объекта концессионного соглашения;

- способы обеспечения исполнения концессионером обязательств по концессионному соглашению (предоставление безотзывной банковской гарантии, передача концессионером концеденту в залог прав концессионера по договору банковского вклада (депозита), осуществление страхования риска ответственности концессионера за нарушение обязательств по концессионному соглашению), размеры предоставляемого обеспечения и срок, на который оно предоставляется;

- размер концессионной платы, форму или формы, порядок и сроки ее внесения;

- иные предусмотренные федеральными законами существенные условия.

Помимо названных существенных условий концессионного соглашение может содержать иные условия, в том числе:

- объем производства товаров, выполнения работ, оказания услуг при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- порядок и условия установления и изменения цен (тарифов) на производимые товары, выполняемые работы, оказываемые услуги и надбавок к ценам (тарифам) при осуществлении деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- объем инвестиций в создание и (или) реконструкцию объекта концессионного соглашения;

- состав объекта концессионного соглашения;

- срок сдачи в эксплуатацию созданного и (или) реконструированного объекта концессионного соглашения с установленными концессионным соглашением технико-экономическими показателями;

- обязательства концессионера по реализации производимых товаров, выполнению работ, оказанию услуг на внутреннем рынке в течение срока, установленного концессионным соглашением;

- обязательства концессионера по реализации производимых товаров, выполнению работ, оказанию услуг по регулируемым ценам (тарифам) и в соответствии с установленными надбавками к ценам (тарифам);

- обязательства концессионера по предоставлению потребителям установленных федеральными законами, законами субъекта Российской Федерации, нормативными правовыми актами органа местного самоуправления льгот, в том числе льгот по оплате товаров, работ, услуг;

- обязательства концессионера по осуществлению за свой счет страхования риска случайной гибели и (или) случайного повреждения объекта концессионного соглашения, иного передаваемого концедентом концессионеру по концессионному соглашению имущества;

- обязательства концедента по финансированию части расходов на создание и (или) реконструкцию объекта концессионного соглашения, расходов на использование (эксплуатацию) указанного объекта, по предоставлению концессионеру муниципальных гарантий, размер принимаемых концедентом на себя расходов, а также размер, порядок и условия предоставления концедентом концессионеру государственных или муниципальных гарантий;

- размер средств, направляемых концессионером на модернизацию, замену иного передаваемого концедентом концессионеру по концессионному соглашению имущества, улучшение его характеристик и эксплуатационных свойств;

- порядок внесения изменений в концессионное соглашение;

- обязательства концессионера по подготовке проектной документации объекта концессионного соглашения;

- обязательства концедента и (или) концессионера по подготовке территории, необходимой для создания и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения и (или) для осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- порядок возмещения расходов сторон в случае досрочного прекращения концессионного соглашения;

- размеры неустойки за нарушение сторонами обязательств по концессионному соглашению.

Установлена и ответственность концессионера за качество объекта концессионного соглашения
: 

- концессионер несет ответственность за допущенное при создании и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения нарушение требований, установленных концессионным соглашением, и (или) требований технических регламентов, проектной документации, иных обязательных требований к качеству созданного и (или) реконструированного объекта концессионного соглашения;

- если допущено нарушение указанных выше требований концедент (уполномоченный орган местного самоуправления) вправе потребовать от концессионера безвозмездного устранения такого нарушения в установленный концедентом разумный срок;

- концедент вправе потребовать от концессионера возмещения причиненных убытков в случае, если указанное нарушение требований не было устранено в установленный концедентом разумный срок или является существенным;

- ответственность за качество объекта концессионного соглашения концессионер несет в течение срока, установленного концессионным соглашением, или, если такой срок не установлен, в течение пяти лет со дня передачи этого объекта концеденту; 

- если срок, установленный концессионным соглашением, составляет менее чем пять лет и нарушение требований к качеству созданного и (или) реконструированного объекта концессионного соглашения обнаружено по истечении данного срока, но в течение пяти лет со дня передачи этого объекта концеденту, концессионер несет ответственность перед концедентом при условии, что концедент докажет, что такое нарушение было допущено до дня передачи этого объекта концеденту или по причинам, возникшим до дня передачи.

Так же, как и заключение договора аренды и ряда других договоров, концессионное соглашение заключается путем проведения конкурсов на право заключения концессионного соглашения
. 

Концессионное соглашение может быть изменено по соглашению его сторон, но условия концессионного соглашения, определенные на основании решения о заключении концессионного соглашения и конкурсного предложения, не могут быть изменены соглашением сторон, за исключением предусмотренных законом случаев. Концессионное соглашение по требованию стороны концессионного соглашения может быть изменено решением суда по основаниям, предусмотренным Гражданским кодексом Российской Федерации.

Концессионное соглашение прекращается:

- по истечении срока действия концессионного соглашения;

- по соглашению сторон;

- в случае досрочного расторжения концессионного соглашения на основании решения суда.

Вследствие прекращения концессионного соглашения
:

- концессионер обязан передать концеденту объект концессионного соглашения и иное предусмотренное концессионным соглашением  имущество в срок, установленный концессионным соглашением;

- передаваемый концеденту объект концессионного соглашения и иное предусмотренное концессионным соглашением имущество должны находиться в состоянии, установленном концессионным соглашением, пригодном для осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, и соответствующем установленным настоящим Федеральным законом требованиям, а также должны быть не обремененными правами третьих лиц;

- передача объекта концессионного соглашения и иного предусмотренного концессионным соглашением имущества концессионером и принятие их концедентом осуществляются по подписываемым сторонами концессионного соглашения передаточному акту или иному документу о передаче этого объекта и такого имущества;

- если иное не предусмотрено федеральным законом или концессионным соглашением, обязанность концессионера по передаче в соответствии с концессионным соглашением объекта концессионного соглашения и иного предусмотренного концессионным соглашением имущества концеденту считается исполненной после принятия этого объекта и такого имущества концедентом и подписания сторонами концессионного соглашения соответствующего документа о передаче. Уклонение стороны концессионного соглашения от подписания документа о передаче считается отказом этой стороны концессионного соглашения от исполнения обязанностей по концессионному соглашению;

- прекращение прав владения и пользования объектом концессионного соглашения и иным предусмотренным концессионным соглашением  недвижимым имуществом подлежит государственной регистрации в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации.

Концессионное соглашение может быть расторгнуто на основании решения суда
 по требованию стороны концессионного соглашения в случае существенного нарушения условий концессионного соглашения другой стороной концессионного соглашения, существенного изменения обстоятельств, из которых стороны концессионного соглашения исходили при его заключении, а также по иным предусмотренным законом или концессионным соглашением основаниям. При этом в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения стороной концессионного соглашения своего обязательства по концессионному соглашению другая сторона концессионного соглашения направляет ей предупреждение в письменной форме о необходимости исполнения такого обязательства в разумный срок. Требование об изменении или о досрочном расторжении концессионного соглашения может быть заявлено в суд другой стороной концессионного соглашения только в случае, если в указанный срок такое обязательство не было исполнено надлежащим образом.

Существенными нарушениями условий концессионного соглашения являются:

- нарушение сроков создания и (или) реконструкции объекта концессионного соглашения;

- использование (эксплуатация) объекта концессионного соглашения в целях, не установленных концессионным соглашением, нарушение порядка использования (эксплуатации) объекта концессионного соглашения;

- неисполнение концессионером обязательств по осуществлению деятельности, предусмотренной концессионным соглашением;

- прекращение или приостановление концессионером деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, без согласия концедента;

- неисполнение или ненадлежащее исполнение концессионером установленных концессионным соглашением обязательств по предоставлению гражданам и другим потребителям товаров, работ, услуг, в том числе услуг по водо-, тепло-, газо- и энергоснабжению, услуг по водоотведению, услуг транспорта общего пользования.

Концессионным соглашением помимо указанных существенных нарушений его условий могут быть определены действия (бездействие) концедента или концессионера, являющиеся существенными нарушениями условий концессионного соглашения.

Основанием для расторжения концессионного соглашения является также несоответствие реорганизованного или возникшего в результате реорганизации юридического лица - концессионера требованиям к участникам конкурса, установленным законом и конкурсной документацией.

Стороны концессионного соглашения несут имущественную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязательств по концессионному соглашению, предусмотренную законом и концессионным соглашением. Причем, что существенно для концедента (органа местного самоуправления), возмещение концессионером убытков и уплата неустойки в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства по концессионному соглашению не освобождают концессионера от исполнения этого обязательства в натуре.

Может показаться, что вопросы заключения и исполнения концессионного соглашения урегулированы излишне подробно (все-таки, в гражданском праве действует принцип свободы договора). Однако, учитывая, что мы имеем дело с публичной собственностью, необходимо, с одной стороны, гарантировать ее сохранность; с другой стороны, в целях ее улучшения и приумножения, сделать ее привлекательной для инвестора. Поэтому законодатель столь подробно определил права, обязанности и ответственность сторон концессионного соглашения, гарантии их прав;  установил основы отношений между ними, указал на существенные моменты, которые должны или могут быть отражены в концессионном соглашении.

Подводя итог сказанному в этой части, представим основные преимущества и недостатки передачи муниципального имущества в концессию (табл. 2). Речь, прежде всего, идет о муниципальном казенном имуществе, но выше мы показали, что имеется возможность заключения концессионных соглашений и в отношении муниципального имущества, находящегося в хозяйственном ведении или оперативном управлении.

Таблица 2. 
Преимущества и недостатки 
передачи муниципального имущества в концессию

	Преимущества
	Недостатки

	Возможность привлечения инвестиций в муниципальный сектор экономики
	

	Обеспечение эффективного использования муниципального имущества
	

	Повышение качества товаров, работ, услуг, выполняемых и предоставляемых для муниципальных нужд и для населения муниципальных образований
	

	Сохранение имущества в муниципальной собственности
	

	Сохранение целевого назначения имущества 
	

	Ответственность концессионера за случайную гибель или случайное повреждение муниципального имущества
	

	Возможность возникновения права муниципальной собственности на движимое имущество, созданное или приобретенное концессионером при осуществлении деятельности, предусмотренной соглашением
	Если переход созданного или приобретенного концессионером движимого имущества в муниципальную собственность не предусмотрен соглашением, это имущество является собственностью концессионера

	Возможность возникновения права муниципальной собственности на недвижимое имущество, созданное концессионером с согласия органов местного самоуправления при осуществлении деятельности, предусмотренной соглашением
	Если переход созданного концессионером недвижимого имущества в муниципальную собственность не предусмотрен соглашением, это имущество является собственностью концессионера

	Право муниципальной собственности на недвижимое имущество, созданное концессионером без согласия органов местного самоуправления при осуществлении деятельности, предусмотренной соглашением
	

	Расходы на исполнение обязательств по концессионному соглашению несет концессионер
	

	Ввод в эксплуатацию объекта концессионного соглашения осуществляется концессионером
	

	Большой выбор объектов муниципального имущества, которые могут быть объектами концессионных соглашений
	На многие объекты существуют права третьих лиц (право хозяйственного ведения, право оперативного управления)

	
	Не все объекты привлекательны для инвестора

	Соглашением может быть предусмотрено, что часть продукции и/или доходов, полученных концессионером в результате осуществления деятельности, предусмотренной соглашением, поступает в муниципальную собственность
	Продукция и доходы, полученные концессионером в результате осуществления деятельности, предусмотренной соглашением, являются собственностью концессионера

	Получение доходов в местный бюджет в качестве платы по концессионному соглашению
	

	Гибкость платы по концессионному соглашению (размеры, форма, порядок и сроки уплаты устанавливаются концессионным соглашением) 
	

	Четкое установление законодательством основных прав, обязанностей и ответственности концедента (органов местного самоуправления) и концессионера 
	

	Возможность осуществления полного и непосредственного контроля за исполнением концессионного соглашения
	

	Четкое установление законодательством перечня существенных условий, которые должны включаться в концессионное соглашение, а также перечня иных условий, которые могут включаться в соглашение
	


Основными преимуществами передачи муниципального имущества в концессию являются возможность привлечения инвестиций в муниципальный сектор экономики и повышение эффективности использования муниципального имущества. К недостаткам (не самого способа) можно отнести ограничение возможностей его применения в отношении вследствие большого количества заведомо непривлекательных для инвестора объектов муниципального имущества (объектов социальной сферы, не приносящих доход).  

8. Передача муниципального казенного имущества в доверительное управление

Гражданским кодексом установлено, что «по договору доверительного управления имуществом одна сторона (учредитель управления) передает другой стороне (доверительному управляющему) на определенный срок имущество в доверительное управление, а другая сторона обязуется осуществлять управление этим имуществом в интересах учредителя управления или указанного им лица (выгодоприобретателя).

Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности на него к доверительному управляющему»
.

В нашем случае учредителем управления является уполномоченный орган местного самоуправления, а доверительным управляющим согласно Гражданскому кодексу «может быть индивидуальный предприниматель или коммерческая организация, за исключением унитарного предприятия»
. Гражданским кодексом также специально уточнено, что «имущество не подлежит передаче в доверительное управление государственному органу или органу местного самоуправления»
.

Отметим два существенных момента. Первый (процитированная выше норма) – «передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности на него к доверительному управляющему», второй – «доверительный управляющий не может быть выгодоприобретателем по договору доверительного управления имуществом»
. То есть, при передаче имущества в доверительное управление оно остается в муниципальной собственности, а выгодоприобретателем является муниципальное образование. 

В общем случае доверительный управляющий вправе совершать в отношении переданного в доверительное управление имущества в соответствии с договором любые юридические и фактические действия в интересах выгодоприобретателя (муниципального образования), за исключением тех, которые ограничены законом или договором. Сделки доверительный управляющий совершает от своего имени, но указывает при этом, что действует в качестве доверительного управляющего. Если такого указания нет, то он несет обязательства перед третьими лицами лично и отвечает перед ними только принадлежащим ему имуществом
. 

Объектами доверительного управления могут быть предприятия и другие имущественные комплексы, отдельные объекты, относящиеся к недвижимому имуществу, ценные бумаги, права, удостоверенные бездокументарными ценными бумагами, исключительные права и другое имущество (кроме денег). Но мы говорим о муниципальном имуществе, в составе которого имущественные комплексы в основном находятся в хозяйственном ведении или оперативном управлении и не могут быть переданы в доверительное управление. Поэтому в качестве объектов доверительного управления могут выступать все перечисленные виды муниципального имущества, кроме муниципальных предприятий и муниципальных учреждений, а также имущественные комплексы, поступившие в муниципальную казну после ликвидации муниципальных предприятий и муниципальных учреждений или по иным законным основаниям (например, в результате изъятия неиспользуемого или используемого не по назначению имущества, закрепленного на праве оперативного управления).
   

Заключение договоров доверительного управления, как и всех рассмотренных ранее договоров в отношении муниципального имущества (см. выше),  может быть осуществлено в соответствии с Федеральным законом  «О защите конкуренции» только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров, за исключением оговоренных законом случаев
 (подробнее см. в части, посвященной заключению договоров аренды муниципального имущества).

Существенными условиями договора доверительного управления имуществом являются
:

- состав имущества, передаваемого в доверительное управление;

- наименование учредителя управления или выгодоприобретателя;

- размер и форма вознаграждения управляющему, если выплата вознаграждения предусмотрена договором;

- срок действия договора (договор доверительного управления имуществом заключается на срок, не превышающий пяти лет; для отдельных видов имущества, передаваемого в доверительное управление, законом могут быть установлены иные предельные сроки, на которые может быть заключен договор). При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора по окончании срока его действия он считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены договором.

 Обращение взыскания по долгам учредителя управления (муниципального образования) на имущество, переданное им в доверительное управление, не допускается. Предусматривается исключение из этого правила для случая несостоятельности (банкротства) учредителя, но муниципальное образование не является лицом и не может быть банкротом.
 

На переданное в доверительное управление заложенное имущество может быть обращено взыскание. Доверительный управляющий должен быть предупрежден о том, что передаваемое ему в доверительное управление имущество обременено залогом. Если доверительный управляющий не знал и не должен был знать об обременении залогом имущества, переданного ему в доверительное управление, он вправе потребовать в суде расторжения договора доверительного управления имуществом и уплаты причитающегося ему по договору вознаграждения за один год.

Доверительный управляющий имеет следующие права и обязанности
:

- доверительный управляющий осуществляет в пределах, предусмотренных законом и договором доверительного управления имуществом, правомочия собственника в отношении имущества, переданного в доверительное управление. Распоряжение недвижимым имуществом доверительный управляющий осуществляет в случаях, предусмотренных договором доверительного управления;

- права, приобретенные доверительным управляющим в результате действий по доверительному управлению имуществом, включаются в состав переданного в доверительное управление имущества. Обязанности, возникшие в результате таких действий доверительного управляющего, исполняются за счет этого имущества;

- для защиты прав на имущество, находящееся в доверительном управлении, доверительный управляющий вправе требовать всякого устранения нарушения его прав;

- доверительный управляющий представляет учредителю управления и выгодоприобретателю отчет о своей деятельности в сроки и в порядке, которые установлены договором доверительного управления имуществом.

Как правило, доверительный управляющий осуществляет доверительное управление имуществом лично. Однако он может поручить другому лицу совершать от имени доверительного управляющего действия, необходимые для управления имуществом. Это возможно в случаях, если он уполномочен на это договором доверительного управления имуществом, либо получил на это согласие учредителя в письменной форме, либо вынужден к этому в силу обстоятельств для обеспечения интересов учредителя управления или выгодоприобретателя и не имеет при этом возможности получить указания учредителя управления в разумный срок. При этом доверительный управляющий отвечает за действия избранного им поверенного как за свои собственные.

Гражданским кодексом установлена ответственность доверительного управляющего
. Так, доверительный управляющий, не проявивший при доверительном управлении имуществом должной заботливости об интересах выгодоприобретателя или учредителя управления, возмещает выгодоприобретателю упущенную выгоду за время доверительного управления имуществом, а учредителю управления убытки, причиненные утратой или повреждением имущества, с учетом его естественного износа, а также упущенную выгоду.

Доверительный управляющий несет также ответственность за причиненные убытки, если не докажет, что эти убытки произошли вследствие непреодолимой силы либо действий выгодоприобретателя или учредителя управления.

Долги по обязательствам, возникшим в связи с доверительным управлением имуществом, погашаются за счет этого имущества. В случае недостаточности этого имущества взыскание может быть обращено на имущество доверительного управляющего, а при недостаточности и его имущества на имущество учредителя управления, не переданное в доверительное управление.

Обязательства по сделке, совершенной доверительным управляющим с превышением предоставленных ему полномочий или с нарушением установленных для него ограничений, несет доверительный управляющий лично. Если участвующие в сделке третьи лица не знали и не должны были знать о превышении полномочий или об установленных ограничениях, возникшие обязательства подлежат исполнению в порядке, описанном в предыдущем абзаце. Учредитель управления может в этом случае потребовать от доверительного управляющего возмещения понесенных им убытков.

Договор доверительного управления имуществом может предусматривать предоставление доверительным управляющим залога в обеспечение возмещения убытков, которые могут быть причинены учредителю управления или выгодоприобретателю ненадлежащим исполнением договора доверительного управления.

Поскольку доверительный управляющий не является выгодоприобретателем по договору доверительного управления, его интерес заключается в том, что он имеет право на вознаграждение, предусмотренное договором доверительного управления имуществом, а также на возмещение необходимых расходов, произведенных им при доверительном управлении имуществом, за счет доходов от использования этого имущества
.

При прекращении договора доверительного управления имущество, находящееся в доверительном управлении, передается учредителю управления (муниципальному образованию), если договором не предусмотрено иное
.

В кратком виде преимущества и недостатки передачи муниципального казенного имущества в доверительное управление представлены в таблице 3.

Таблица 3.
Преимущества и недостатки 
передачи муниципального 
казенного имущества в доверительное управление

	Преимущества
	Недостатки

	Возможность повышения эффективности управления муниципальным имуществом, отказ от избыточных функций
	Риск заключения договора с неэффективным или недобросовестным управляющим

	Сохранение права муниципальной собственности на переданное в доверительное управление имущество
	

	Возможность выбора доверительного управляющего из индивидуальных предпринимателей или юридических лиц с различной организационно-правовой формой
	Ограниченность выбора доверительного управляющего только коммерческими организациями

	Право ограничения действий доверительного управляющего в отношении переданного имущества договором
	Право доверительного управляющего совершать в отношении имущества любые действия без согласия собственника 

	Возможность расширения состава объектов, которые могут быть переданы в доверительное управление, путем возвращения их в муниципальную казну
	Ограниченность выбора объектов, которые могут быть переданы в доверительное управление

	Невозможность обращения взыскания по долгам муниципального образования на переданное в доверительное управление имущество
	На переданное в доверительное управление заложенное имущество может быть обращено взыскание

	Права, приобретенные доверительным управляющим в результате действий по доверительному управлению имуществом, включаются в состав переданного в доверительное управление имущества
	Обязанности, возникшие в результате таких действий доверительного управляющего, исполняются за счет этого имущества

	Обязанность доверительного управляющего отчитываться о своей деятельности
	

	Ответственность доверительного управляющего за упущенную выгоду и убытки
	

	Ответственность доверительного управляющего за обязательства по сделкам, совершенным с превышением предоставленных ему полномочий
	Возможность обращения взыскания на  находящееся в доверительном управлении имущество за долги по обязательствам, возникшим в связи с доверительным управлением этим имуществом, и субсидиарной ответственности муниципального образования 

	Возможность установления залога, вносимого доверительным управляющим в обеспечение возмещения убытков
	

	Возмещение расходов доверительного управляющего производится за счет доходов от использования имущества
	Необходимость выплаты вознаграждения доверительному управляющему и возмещения ему расходов, произведенных при доверительном управлении имуществом


Основными преимуществами передачи муниципального казенного имущества в доверительное управление являются отказ от выполнения органами местного самоуправления избыточных функций по управлению имуществом и возможность повышения эффективности управления этим имуществом; основным недостатком – риск заключения договора с неэффективным и недобросовестным управляющим.

9. Передача муниципального казенного имущества в безвозмездное пользование

В соответствии с Гражданским кодексом «по договору безвозмездного пользования (договору ссуды) одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том состоянии, в каком она ее получила, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором»
.

В нашем случае ссудодателем является муниципальное образование в лице уполномоченного органа местного самоуправления, а ссудополучателем – лицо, победившее в конкурсе (аукционе) на право заключения договора безвозмездного пользования, либо иное лицо, которому в соответствии с Федеральным законом «О защите конкуренции» имущество может быть передано в безвозмездное пользование без проведения конкурса (аукциона)
. Подробно мы рассмотрели это в части, касающейся передачи муниципального казенного имущества в аренду.

К договору безвозмездного пользования применяется ряд правил, установленных Гражданским кодексом для договора аренды
. Сформулируем их применительно к договору безвозмездного пользования. 
В безвозмездное пользование могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). Законом могут быть установлены виды имущества, сдача которого в аренду не допускается или ограничивается. Особенности передачи в аренду отдельных муниципальных имущественных комплексов мы уже отмечали; это же справедливо и для передачи их в безвозмездное пользование. 

В договоре безвозмездного пользования должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче ссудополучателю в качестве объекта безвозмездного пользования. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в безвозмездное пользование, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.

Договор безвозмездного пользования заключается на срок, определенный договором. Если срок безвозмездного пользования в договоре не определен, договор безвозмездного пользования считается заключенным на неопределенный срок.

Ссудополучатель обязан пользоваться переданным ему имуществом в соответствии с условиями договора безвозмездного пользования, а если такие условия в договоре не определены, в соответствии с назначением имущества.

Если ссудополучатель пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора безвозмездного пользования или назначением имущества, уполномоченный орган местного самоуправления имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убытков.

Если ссудополучатель продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны уполномоченного органа местного самоуправления, договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок.

Произведенные ссудополучателем отделимые улучшения переданного ему имущества являются его собственностью, если иное не предусмотрено договором безвозмездного пользования.

В случае, когда ссудополучатель произвел за счет собственных средств и с согласия уполномоченного органа местного самоуправления улучшения переданного ему имущества, не отделимые без вреда для имущества, ссудополучатель имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором безвозмездного пользования. Стоимость неотделимых улучшений переданного имущества, произведенных  без согласия уполномоченного органа местного самоуправления, возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом.

Ссудодатель (муниципальное образование в лице уполномоченного органа местного самоуправления) имеет определенные обязанности в отношении вещи, передаваемой в безвозмездное пользование, и несет в связи с этим ответственность
.

Ссудодатель обязан предоставить вещь в состоянии, соответствующем условиям договора безвозмездного пользования и ее назначению.

Вещь предоставляется в безвозмездное пользование со всеми ее принадлежностями и относящимися к ней документами (инструкцией по использованию, техническим паспортом и т.п.), если иное не предусмотрено договором. Если такие принадлежности и документы переданы не были, однако без них вещь не может быть использована по назначению либо ее использование в значительной степени утрачивает ценность для ссудополучателя, последний вправе потребовать предоставления ему таких принадлежностей и документов либо расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба.

Если ссудодатель не передает вещь ссудополучателю, последний вправе потребовать расторжения договора безвозмездного пользования и возмещения понесенного им реального ущерба.

Ссудодатель отвечает за недостатки вещи, которые он умышленно или по грубой неосторожности не оговорил при заключении договора безвозмездного пользования.

При обнаружении таких недостатков ссудополучатель вправе по своему выбору потребовать от ссудодателя безвозмездного устранения недостатков вещи или возмещения своих расходов на устранение недостатков вещи либо досрочного расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба. Ссудодатель, извещенный о требованиях ссудополучателя или о его намерении устранить недостатки вещи за счет ссудодателя, может без промедления произвести замену неисправной вещи другой аналогичной вещью, находящейся в надлежащем состоянии.

Ссудодатель не отвечает за недостатки вещи, которые были им оговорены при заключении договора, либо были заранее известны ссудополучателю, либо должны были быть обнаружены ссудополучателем во время осмотра вещи или проверки ее исправности при заключении договора или при передаче вещи.

Передача вещи в безвозмездное пользование не является основанием для изменения или прекращения прав третьих лиц на эту вещь. При заключении договора безвозмездного пользования ссудодатель обязан предупредить ссудополучателя о всех правах третьих лиц на эту вещь (сервитуте, праве залога и т.п.). Неисполнение этой обязанности дает ссудополучателю право требовать расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба.

Соответственно, и ссудополучатель несет обязанности в отношении вещи, переданной ему в безвозмездное пользование, и ответственность за их неисполнение
.

Ссудополучатель обязан поддерживать вещь, полученную в безвозмездное пользование, в исправном состоянии, включая осуществление текущего и капитального ремонта, и нести все расходы на ее содержание, если иное не предусмотрено договором безвозмездного пользования.

Ссудополучатель несет риск случайной гибели или случайного повреждения полученной в безвозмездное пользование вещи, если вещь погибла или была испорчена в связи с тем, что он использовал ее не в соответствии с договором безвозмездного пользования или назначением вещи либо передал ее третьему лицу без согласия ссудодателя. Ссудополучатель несет также риск случайной гибели или случайного повреждения вещи, если с учетом фактических обстоятельств мог предотвратить ее гибель или порчу, пожертвовав своей вещью, но предпочел сохранить свою вещь.

Ссудодатель отвечает за вред, причиненный третьему лицу в результате использования вещи, если не докажет, что вред причинен вследствие умысла или грубой неосторожности ссудополучателя или лица, у которого эта вещь оказалась с согласия ссудодателя.

Стороны договора безвозмездного пользования имеют права на досрочное расторжение указанного договора и отказа от него
.

Ссудодатель (муниципальное образование в лице уполномоченного органа местного самоуправления) вправе потребовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования в случаях, когда ссудополучатель:

- использует вещь не в соответствии с договором или назначением вещи;

- не выполняет обязанностей по поддержанию вещи в исправном состоянии или ее содержанию;

- существенно ухудшает состояние вещи;

- без согласия ссудодателя передал вещь третьему лицу.

Ссудополучатель вправе требовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования:

- при обнаружении недостатков, делающих нормальное использование вещи невозможным или обременительным, о наличии которых он не знал и не мог знать в момент заключения договора;

- если вещь в силу обстоятельств, за которые он не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для использования;

- если при заключении договора ссудодатель не предупредил его о правах третьих лиц на передаваемую вещь;

- при неисполнении ссудодателем обязанности передать вещь либо ее принадлежности и относящиеся к ней документы.

Каждая из сторон вправе во всякое время отказаться от договора безвозмездного пользования, заключенного без указания срока, известив об этом другую сторону за один месяц, если договором не предусмотрен иной срок извещения. Если иное не предусмотрено договором, ссудополучатель вправе во всякое время отказаться от договора, заключенного с указанием срока, в таком же порядке.

Законодатель предусмотрел также возможность изменения сторон в договоре безвозмездного пользования
. Ссудодатель вправе произвести отчуждение вещи или передать ее в возмездное пользование третьему лицу. При этом к новому собственнику или пользователю переходят права по ранее заключенному договору безвозмездного пользования, а его права в отношении вещи обременяются правами ссудополучателя.

В кратком виде преимущества и недостатки передачи муниципального казенного имущества в доверительное управление представлены в таблице 4.

Таблица 4.
Преимущества и недостатки 
передачи муниципального казенного 

имущества в безвозмездное пользование

	Преимущества
	Недостатки

	Сохранение имущества в муниципальной собственности
	

	Сохранение  целевого назначения имущества
	

	Отсутствие у ссудополучателя возможности распоряжения полученным имуществом
	

	Возможность поддержки некоммерческих организаций, малого бизнеса и т.п.
	

	Возможность сохранения технологического единства инженерной инфраструктуры муниципального образования
	

	Возможность использования муниципального имущества в целях предоставления преференций  организациям, деятельность которых направлена на достижение целей и решение задач муниципального образования
	

	В целом, широкий выбор объектов, которые могут передаваться в безвозмездное пользование
	Законодательные ограничения, как на  отдельные виды объектов публичной собственности, которые не могут передаваться в безвозмездное пользование, так и на допустимый состав объектов муниципальной собственности

	Возможность указания в договоре аренды на недостатки передаваемого в безвозмездное пользование  имущества, за которые органы местного самоуправления не несут ответственность; возможность замены имущества, имеющего недостатки, на аналогичное или устранения недостатков
	Ответственность органов местного самоуправления за недостатки переданного в безвозмездное пользование имущества

	Отсутствие ответственности органов местного самоуправления в случае, если ссудополучатель был предупрежден о правах третьих лиц на переданное в аренду имущество
	Ответственность органов местного самоуправления в случае, если ссудополучатель не был предупрежден о правах третьих лиц на переданное в аренду имущество

	Обязанность ссудополучателя содержать вещь в надлежащем состоянии, производить текущий и капитальный ремонт полученного в безвозмездное пользование имущества, нести расходы по его содержанию
	Отсутствие платы (доходов) в местный бюджет

	Ответственность ссудополучателя при прекращении договора безвозмездного пользования за состояние имущества и возвращение его в срок
	

	Возможность предусмотрения в договоре безвозмездного пользования права собственности муниципального образования на произведенные ссудополучателем отделимые улучшения арендованного имущества
	Произведенные ссудополучателем отделимые улучшения переданного ему имущества являются его собственностью, если иное не предусмотрено договором

	Возможность предусмотрения в договоре безвозмездного пользования отсутствия обязанности органов местного самоуправления возместить стоимость  произведенных ссудополучателем неотделимых улучшений переданного ему имущества
	Право ссудополучателя после прекращения договора безвозмездного пользования на возмещение стоимости неотделимых улучшений имущества, произведенных им за счет собственных средств и с согласия органов местного самоуправления

	Отсутствие необходимости возмещения ссудополучателю стоимости неотделимых улучшений переданного ему имущества, произведенных ссудополучателем без согласия органов местного самоуправления
	


Передача муниципального казенного имущества в безвозмездное пользование обладает всеми преимуществами передачи этого имущества в аренду, за исключением всего того, что связано с получением платы за переданное имущество. Соответственно, основным недостатком такого способа распоряжения муниципального имущества является отсутствие  доходов от использования муниципального имущества.
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