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Введение

     Экспертиза проводится по результатам экспертно-аналитического исследования эффективности правового регулирования в сфере предпринимательской деятельности в г. Новороссийске (Краснодарский край), проведенного Новороссийской ТПП в феврале 2010 года в рамках программы «Мониторинг применения регионального законодательства».

    Цель правовой экспертизы – оценка качества и полноты муниципального законодательства, регулирующего определенные правоотношения между органами местного самоуправления, муниципальными организациями, с одной стороны, и субъектами предпринимательской деятельности – с другой.

     Для предметного анализа Новороссийская ТПП использовала результаты экспертно-аналитического исследования, которым выявлены муниципальные услуги с наиболее и наименее высоким уровнем коррцупциогенности.

    В качестве муниципальной услуги с наиболее высоким уровнем коррупциогенности в Новороссийске принимается услуга по приватизации муниципального имущества, арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества.

     В качестве муниципальной услуги с наименее низким уровнем коррупциогенности в Новороссийске принимается услуга по выдаче сведений кадастрового учета.

ПРИВАТИЗАЦИЯ МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА, 

АРЕНДУЕМОГО СУБЪЕКТАМИ МАЛОГО И СРЕДНЕГО ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА, ИМЕЮЩИМИ ПРЕИМУЩЕСТВЕННОЕ ПРАВО НА ПРИОБРЕТЕНИЕ АРЕНДУЕМОГО ИМУЩЕСТВА

1. Наименование правоотношения

      Муниципальная услуга по приватизации муниципального имущества, арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества.

1. Цель правоотношения

      Реализация политики государства в сфере поддержки малого и среднего бизнеса:

- обеспечение субъектов предпринимательской деятельности собственными помещениями, необходимыми для ведения бизнеса;

- вывод из муниципальной собственности непрофильных и неиспользуемых активов;

- предоставление преференций предпринимателям – добросовестным арендаторам.

2. Субъекты правоотношения

      Орган, оказывающий услугу – Муниципальное учреждение «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город Новороссийск».

      Заявитель, обратившийся за предоставлением услуги – индивидуальный предприниматель или коммерческая организация, имеющие право на получение данной услуги.

      Критерии отнесения заявителя к категории субъектов, имеющих право на получение данной услуги:

- субъект малого или среднего предпринимательства, являющийся арендатором муниципального имущества;

- арендуемое имущество находится во временном владении или пользовании непрерывно в течение трех и более лет до дня вступления в силу Федерального закона от 22.07.2008г. № 159-ФЗ;

- арендная плата за пользование арендуемым имуществом перечисляется надлежащим образом;

- площадь арендуемых помещений не превышает 3 000 квадратных метров;

- арендуемое имущество не включено в Перечень муниципального имущества, свободного от прав третьих лиц и предназначенного для передачи во владение или пользование на долгосрочной основе субъектам малого и среднего предпринимательства и организациям, образующим инфраструктуру поддержки малого и среднего предпринимательства, не подлежащего продаже.

4. Участники правоотношения

Заявитель, Администрация МО город Новороссийск, МУ «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город Новороссийск», Комиссия по приватизации муниципального имущества МО город Новороссийск, оценочная организация¸ ИФНС по г. Новороссийску, банк, Управление Федеральной регистрационной службы по Краснодарскому краю в г. Новороссийске.

5. Перечень нормативно-правовых актов, регулирующих правоотношение

- Конституция РФ

- Гражданский кодекс РФ (ГК РФ)

- Федеральный закон «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 22.07.2008г. № 159-ФЗ (ФЗ № 159)

- Федеральный закон «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации» от 24.07.2007г. № 209-ФЗ (ФЗ № 209)

- Федеральный закон «О приватизации государственного и муниципального имущества» от 06.10.2003г. № 131-ФЗ (ФЗ № 131)

- Постановление Правительства Российской Федерации «О предельных значениях и сроке рассрочки оплаты находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства имущества, применяемых при реализации ими преимущественного права на приобретение такого имущества» от 18.12.2008г. № 961 (Постановление № 961)

- Закон Краснодарского края «О развитии малого и среднего предпринимательства в Краснодарском крае» от 04.04.2008г. № 1448-КЗ (КЗ № 1448)

- Закон Краснодарского края «Об установлении предельных значений площади арендуемого имущества и срока рассрочки оплаты приобретаемого имущества при реализации преимущественного права субъектов малого и среднего предпринимательства на приобретение арендуемого имущества в отношении недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности Краснодарского края или в муниципальной собственности» от 11.11.2008г. № 1583-КЗ (КЗ № 1583)

- Положение о порядке  отчуждения недвижимого имущества, находящегося в собственности муниципального образования города Новороссийск и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества, утвержденное Постановлением главы муниципального образования город-герой Новороссийск № 2232 от 13.07.2009г., с изменениями, внесенными Постановлениями главы администрации МО г. Новороссийск от 15.09.2009г. № 3146 и от 22.10.2009г. № 3610 (Положение № 2232)

- Положение об управлении и распоряжении муниципальным имуществом города Новороссийска, утвержденное Решением Городской Думы г. Новороссийска от 20.12.2006г. № 330 (в редакции от 20.02.2007г. № 358) (Решение № 330)

- Положение о приватизации муниципального имущества, утвержденное Решением Городской Думы г. Новороссийска от 19.07.2005г. № 94 (Решение № 94).

6. Классификация правоотношения

- по субъектному составу: задействованы два федеральных органа (Управление Федеральной регистрационной службы по Краснодарскому краю в г. Новороссийске и Инспекция Федеральной налоговой службы России по г. Новороссийску), органы местного самоуправления (администрация, МУ «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город Новороссийск»), оценочная организация.

- по виду правоотношений: оказание муниципальной услуги.

- по правовому регулированию: система нормативных правовых актов (федеральное, региональное, местное законодательство).

7. Специальные термины

Арендатор – хозяйствующий субъект: индивидуальный предприниматель или коммерческая организация, обладающий правом приватизации арендуемого муниципального недвижимого имущества на праве преимущественного выкупа; 

Арендуемое имущество – недвижимое имущество, находящееся в собственности муниципального образования город Новороссийск и арендуемое субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение такого арендуемого имущества;

Преимущественное право – право преимущественного выкупа арендуемого муниципального недвижимого имущества, принадлежащее субъектам малого и среднего предпринимательства, предоставляемое им федеральным и муниципальным законодательством.

8. Сокращения 

РФ – Российская Федерация

ГК – Гражданский кодекс РФ

НПА – нормативно-правовой акт

ФЗ – Федеральный закон

КЗ – Закон Краснодарского края

РГДН – решение Городской Думы г. Новороссийска

ПГАН – постановление главы администрации г. Новороссийска

МУУИЗО - МУ «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город Новороссийск»

УФРС - Управление Федеральной регистрационной службы по Краснодарскому краю в г. Новороссийске

ИФНС - Инспекция Федеральной налоговой службы России по г. Новороссийску

9. Формула эффективности правового регулирования

Эффективность = полнота + качество

10. Общая характеристика правоотношения

      Преимущественное право Арендаторов на приобретение арендуемого имущества в соответствии с Положением № 2232 реализуется двумя способами:

- по инициативе администрации муниципального образования город-герой Новороссийск;

- по инициативе арендатора.

      В первом случае решение о приватизации муниципального недвижимого имущества по праву преимущественного выкупа принимается главой администрации муниципального образования город-герой Новороссийск путем включения такого способа продажи в утверждаемые Условия приватизации муниципального имущества. После чего МУУИЗО направляет Арендаторам предложения о заключении договоров купли-продажи муниципального имущества, а также копии указанного решения и проекты договоров купли-продажи арендуемого имущества и договоров о его залоге. При этом Арендатор вправе принять предложение о выкупе арендуемого помещения либо отказаться от своего права.

      Во втором случае Арендатор, соответствующий установленным требованиям, по своей инициативе направляет в МУУИЗО заявление о реализации его преимущественного права на приобретение арендуемого имущества, на основании которого МУУИЗО организует проведение оценки рыночной стоимости арендуемого имущества, согласует условия его приватизации и заключает договор купли-продажи.

      Таким образом, уполномоченным органом, предоставляющим муниципальную услугу по приватизации муниципального имущества, арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества, является Муниципальное учреждение «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город Новороссийск».

       Положением предусмотрено участие в процедуре оценочной организации, структурных подразделений администрации города Новороссийска и других муниципальных учреждений, а также ИФНС при сборе заявителем необходимого пакета документов для заключения договора купли-продажи.

        После совершения сделки купли-продажи с МУУИЗО договор подлежит государственной регистрации в ФРС.

11. Анализ правоотношения

       ФЗ № 159 ввел новый порядок отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной или муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства. Было установлено преимущественное право выкупа арендованного имущества без проведения конкурсных торгов при соблюдении установленных условий.

       Федеральное законодательство определило ряд условий, которым должно соответствовать предприятие, арендующее объект недвижимости, с тем, чтобы попасть в категорию субъектов, имеющих право на преимущественную приватизацию арендуемых помещений.

Эти условия устанавливаются НПА различного уровня:

       1. Федеральный уровень (ФЗ № 159 принят 22.07.2008г., за исключение ряда положений ст. 9 ФЗ вступил в силу по истечении 10 дней с момента его официальной публикации, т.е. с 04.07.2008г.)

- арендуемое помещение должно находиться во временном владении и (или) временном пользовании непрерывно в течение двух и более лет до дня вступления в силу ФЗ № 159 в соответствии с договором аренды такого имущества;

- отсутствует задолженность по арендной плате за такое имущество, неустойкам (штрафам, пеням) на день заключения договора купли-продажи арендуемого имущества либо на день подачи арендатором заявления о реализации преимущественного права на приобретение такого имущества.

      2. Региональный уровень (субъект РФ) – Краснодарский край (КЗ № 1583 вступил в силу с 24.11.2008г.):

- площадь арендуемых помещений не должна превышать 3 000 кв.м.

- срок рассрочки оплаты приобретаемого арендуемого имущества при реализации права преимущественного выкупа не должен превышать 5 лет.

       3. Муниципальный уровень – г. Новороссийск (Положение № 2232 вступило в силу с 21.07.2009г.):

Первоначальные условия:

- арендуемое помещение должно находиться во временном владении и (или) временном пользовании непрерывно в течение не менее трех лет до дня вступления в силу ФЗ № 159 в соответствии с договором аренды такого имущества;

- арендная плата за аренду выкупаемого имущества должна перечисляться надлежащим образом в течение всего срока аренды;

- арендуемое помещение не должно быть включено в Перечень муниципального имущества г. Новороссийска, свободного от прав третьих лиц, не подлежащего продаже;

- заключение договора о залоге выкупаемого имущества;

- срок рассрочки оплаты имущества: до 1 года - если его рыночная стоимость не превышает 1 млн. руб. (без учета НДС), до 2-х лет – если его рыночная стоимость свыше 1 млн. руб.

- порядок реализации преимущественного права выкупа.

- порядок компенсации стоимости неотделимых улучшений, произведенных арендаторами в арендуемом помещении.

Измененные условия (постановление № 3146 от 15.09.2009г.):

- минимальный период нахождения муниципального имущества в аренде снижен до двух лет;

- отсутствие задолженности по уплате арендной платы и неустойки на день подачи арендатором заявления о преимущественном праве выкупа муниципального имущества.

Измененные условия (постановление № 3610 от 22.10.2009г.):

- исключено требование о заключении договора залога имущества, выкупаемого по праву преимущественного выкупа;

- срок рассрочки при оплате выкупаемого имущества не может превышать 5 лет.

Порядок реализации права преимущественного выкупа недвижимого имущества, находящегося в аренде у субъектов малого и среднего предпринимательства

1. По инициативе арендодателя - муниципалитета

1.1. МУУИЗО определяет перечень объектов муниципального имущества, которые можно предложить к приватизации арендаторам по праву преимущественного выкупа.

1.2. МУУИЗО заключает договор со специализированной оценочной организацией, прошедшей конкурсный отбор, на проведение рыночной оценки имущества.

1.3. МУУИЗО получает отчет по оценке рыночной стоимости имущества и передает документы в Комиссию по приватизации муниципального имущества. 

1.4. Комиссия по приватизации муниципального имущества МО г. Новороссийск рассматривает перечень и условия приватизации муниципального имущества и представляет их на утверждение главе администрации г. Новороссийска

1.5. Глава администрации издает постановление, в котором утверждает перечень объектов и условия их приватизации, в том числе способ продажи муниципального имущества с аукционных торгов в случае утраты арендатором преимущественного права на приобретение арендуемого имущества.

1.6. МУУИЗО в течение 10 дней со дня принятия решения направляет арендаторам предложение о выкупе арендуемого ими имущества, копию решения о продаже и проект договора купли-продажи.

1.7. Арендатор в течение 30 дней принимает или не принимает предложение. В случае его согласия на приобретение имущества Арендатор в указанный срок представляет МУУИЗО пакет документов, подтверждающий его статус и право преимущественного выкупа. 

1.8. В случае намерения компенсировать стоимость неотделимых улучшений, произведенных арендатором в арендуемом помещении, он представляет пакет документов, подтверждающих обоснованность проведения ремонтно-строительных работ и их стоимость.

1.9. МУУИЗО рассматривает представленные документы и выносит по ним решение. 

1.10. В течение указанного срока (30 дней) арендатор должен заключить договор купли-продажи муниципального арендуемого имущества.

1.11. В течение срока, определенного договором, Арендатор должен произвести оплату приобретенного имущества.

1.12. Производится государственная регистрация права собственности. 

2. По инициативе арендатора - предпринимателя

2.1. Арендатор направляет МУУИЗО заявление о намерении реализовать право преимущественного выкупа и о соответствии условиям отнесения его к категории арендаторов, определенных ФЗ № 159.

2.2. МУУИЗО в течение 30 дней со дня получения заявления направляет поручение специализированной оценочной организацией, прошедшей конкурсный отбор, на формирование пакета документов на арендуемое имущество и проведение оценки его рыночной стоимости.

2.3. МУУИЗО получает отчет по оценке рыночной стоимости имущества и в течение 2-х недель передает документы в Комиссию по приватизации муниципального имущества для принятия решения о приватизации. 

2.4. Комиссия по приватизации муниципального имущества МО г. Новороссийск рассматривает условия приватизации муниципального имущества и представляет их на утверждение главе администрации г. Новороссийска

2.5. Глава администрации издает постановление о приватизации.

2.6. МУУИЗО в течение 10 дней со дня принятия решения направляет арендаторам копию решения о продаже и проект договора купли-продажи.

2.7. В случае намерения компенсировать стоимость неотделимых улучшений, произведенных арендатором в арендуемом помещении, он представляет пакет документов, подтверждающих обоснованность проведения ремонтно-строительных работ и их стоимость.

2.8. МУУМИЗО рассматривает представленные документы и выносит по ним решение. 

2.9. В течение указанного в решении срока арендатор должен заключить договор купли-продажи муниципального арендуемого имущества.

2.10. В течение срока, определенного договором, Арендатор должен произвести оплату приобретенного имущества.

2.11. Производится государственная регистрация права собственности.

СХЕМА ОКАЗАНИЯ МУНИЦИПАЛЬНОЙ УСЛУГИ 

ПО ПРИВАТИЗАЦИИ МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА, 

АРЕНДУЕМОГО СУБЪЕКТАМИ МАЛОГО И СРЕДНЕГО ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА, ИМЕЮЩИМИ ПРЕИМУЩЕСТВЕННОЕ ПРАВО НА ПРИОБРЕТЕНИЕ АРЕНДУЕМОГО ИМУЩЕСТВА 

(ПО ИНИЦИАТИВЕ АРЕНДАТОРА – ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ)


















СПИСОК ДОКУМЕНТОВ, 

ПРЕДОСТАВЛЯЕМЫХ СУБЪЕКТОМ МАЛОГО ИЛИ СРЕДНЕГО ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ ПРЕИМУЩЕСТВЕННОГО ПРАВА НА ПРИОБРЕТЕНИЯ АРЕНДУЕМОГО ПОМЕЩЕНИЯ

1. Для юридического лица:

- учредительные документы

- свидетельство о внесении в ЕГРЮЛ

- свидетельство о постановке на налоговый учет

- выписка из ЕГРЮЛ

- справка ИФНС об отнесении арендатора к категории субъектов малого предпринимательства;

- договор аренды, акт приема-передачи;

- документы об оплате арендной платы и неустоек.

2. Для индивидуального предпринимателя:

- свидетельство о внесении в ЕГРИП

- свидетельство о постановке на налоговый учет

- выписка из ЕГРИП

- справка ИФНС об отнесении арендатора к категории субъектов малого предпринимательства;

- договор аренды, акт приема-передачи;

- документы об оплате арендной платы и неустоек.

12. Выводы о полноте и качестве правового регулирования правоотношения

      Следует отметить, что первая редакция Положения № 2232 (13.07.2009г.) была принята значительно позже КЗ № 1583 (24.11.2008г.) – прошло 8 месяцев, в течение которых в г. Новороссийске из-за отсутствия установленного порядка преимущественного выкупа арендуемых помещений не реализовывалось это право, предоставленное субъектам малого и среднего предпринимательства. 

      Сколько-нибудь внятного объяснения такому затягиванию процесса определения порядка реализации права преимущественного выкупа нам не удалось получить в администрации города, однако в течение этого полугодия в Новороссийске шла активная продажа объектов муниципальной собственности, находящихся в аренде у хозяйствующих субъектов, по общим правилам приватизации – на конкурсных торгах.

      Анализируя ситуацию, можно сказать, что налицо  два фактора, влияющих на качество и полноту правового регулирования данного правоотношения:

- федеральному законодателю следовало бы точно определить сроки принятия на уровне муниципалитетов порядка реализации права преимущественного выкупа, либо поручить решить этот вопрос региональному законодателю также в оговоренные сроки. 

- этим фактором не замедлила воспользоваться администрация города, на вполне законном основании затянув процесс начала реализации права преимущественного выкупа. 

      Кроме того, условия выкупа имущества, определенные муниципалитетом в первоначальной редакции Положения № 2232,, приведены в соответствие с федеральным законодательством только к концу октября 2009 года (Изменения к Положению № 3146 от 15.09.2009г. и № 3610 от 22.10.2009г.). 

      Следовательно, эффективно механизм реализации права преимущественного выкупа арендаторами муниципальных помещений заработал только с декабря 2009 года, то есть спустя полтора года после принятия ФЗ №159 и спустя год после принятия краевого закона КЗ № 1583.

       Коррупциогенные факторы – пробельность в праве, широта дискреционных полномочий. В данном случае у муниципалитета при наличии обязанности регулирования правоотношения отсутствуют сроки и условия принятия необходимых решений.

      Анализируя установленный в Новороссийске порядок реализации права преимущественного выкупа арендуемых помещений,  можно выявить целый ряд положений, способствующих снижению эффективности правоприменения данного правоотношения, а  в некоторых случаях – провоцирующих использование коррупционных схем.

1. Определение МУУИЗО перечня объектов муниципального имущества, которые предлагаются к приватизации путем реализации арендаторами преимущественного права их выкупа, проводится в «закрытом режиме» без привлечения общественности, в частности, Координационного совета по малому и среднему предпринимательству при главе г. Новороссийска. Следовательно, хозяйствующие субъекты находятся в неведении относительно прогнозов на выкуп арендуемых ими помещений и условий из продажи. Поэтому известны схемы, в которых работники МУУИЗО берут взятки за невключение конкретного объекта в перечень, если предприниматель не готов его выкупить.      

     Коррупциогенные факторы – выборочное изменение объема прав, то есть возможность необоснованного исключения из общего порядка по усмотрению должностных лиц органов местного самоуправления, а также информационная закрытость системы органов власти для граждан и организаций.

2. МУУИЗО заключает договор со специализированной оценочной организацией, прошедшей конкурсный отбор, на проведение рыночной оценки имущества.

Вопрос о соблюдении законодательства о размещении муниципального заказа остается за рамками настоящего исследования, однако на практике возникает много нареканий к проводимым оценкам. Вызывает сомнение и тот факт, что практически никогда такую оценку не проводят новороссийские специалисты. Это всегда – иногородние оценочные компании.

Кроме того, Положение № 2232 не определяет сроки проведения оценки.

Коррупциогенный фактор – отсутствие или неполнота административных процедур.

3. Список документов, предоставляемых субъектом малого или среднего предпринимательства для реализации преимущественного права на приобретения арендуемого помещения официально не утвержден и нигде не опубликован, формируется в каждом конкретном случае.

Коррупциогенный фактор – широта дискреционных полномочий.

4. Не определены сроки рассмотрения Комиссией по приватизации муниципального имущества МО г. Новороссийск перечня и условий приватизации муниципального имущества, а также сроки подготовки и издания постановления главы администрации г. Новороссийска

     Коррупциогенный фактор – отсутствие или неполнота административных процедур.

5. МУУИЗО в течение 10 дней со дня принятия решения направляет арендаторам предложение о выкупе арендуемого ими имущества, копию решения о продаже и проект договора купли-продажи. Форма договора купли-продажи утверждается МУУМИЗО, однако обсуждение его условий не проводилось. На практике в него включаются условия, не соответствующие законодательству и здравому смыслу. Например, срок оплаты имущества – в течение нескольких дней (5-10), в противном случае договор считается незаключенным, а Арендатор утрачивает право преимущественного выкупа. Арендатору приходится изыскивать в срочном порядке значительные средства, при том что кредит в банке оформить в такие сроки невозможно.

     Коррупциогенный фактор - нарушение баланса интересов

6. Особого внимание заслуживает положение о компенсации стоимости неотделимых улучшений, произведенных арендатором в арендуемом помещении. Порядок зачета стоимости неотделимых улучшений в арендованном помещении при его выкупе определен другим правовым актом – Решением №330, которое было принято в 2006 году и не учитывает изменившиеся условия, установленные ФЗ № 159. 

Так, за период действия порядка «малой приватизации» ни одно заявление о зачете стоимости произведенных неотделимых улучшений не было удовлетворено. Причина - Решение № 311 предусматривает, что возмещению подлежат расходы на капитальный ремонт, если:

- капитальный ремонт осуществлялся с согласия арендодателя;

- прошло 5 лет с момента окончания ремонта;

- в течение этого срока арендуемое помещение включено в Прогнозный план приватизации г. Новороссийска на очередной год. 

Однако Федеральный закон № 159-ФЗ прямо определяет только одно условие (ст.5, п. 6): стоимость неотделимых улучшений арендуемого имущества засчитывается в счет оплаты приобретаемого арендуемого имущества в случае, если указанные улучшения осуществляются с согласия арендодателя.

Положение № 2232 не предусматривает необходимость изменения установленного порядка в связи с введением нового правоотношения – преимущественного выкупа арендаторами муниципальных помещений.

Поэтому установленным федеральным законом правом новороссийские арендаторы воспользоваться не могут.

     Коррупциогенные факторы - коллизия в праве, несовершенство юридической техники.

12. Вывод о полноте и качестве правового регулирования правоотношения на основании проведенного анализа

     В ходе проведения правовой экспертизы правоотношений в сфере приватизации муниципального имущества, арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества, регулируемых Положением № 2232, утвержденным постановлением главы администрации г. Новороссийска, были обнаружены факторы, отрицательно влияющие на полноту и качество правового регулирования.

     Факторы, влияющие на качество правового регулирования:

1. широта дискреционных полномочий

2. коллизия в праве

3. несовершенство юридической техники.

4. нарушение баланса интересов

5. отсутствие или неполнота административных процедур.

6. выборочное изменение объема прав

7. информационная закрытость системы органов власти для граждан и организаций.

     Факторы, влияющие на полноту правового регулирования:

1. пробельность в праве

     Вследствие наличия факторов, влияющие на полноту и качество правового регулирования анализируемого правоотношения, нарушаются следующие принципы:

1. Принцип законности

2. Принцип свободы предпринимательской деятельности

3. Принцип ориентации на субъект предпринимательской деятельности

4. Принцип информированности субъектов потребления государственных (муниципальных) услуг

5. Принцип прозрачности

6. Принцип доступности государственной (муниципальной) услуги

7. Принцип простоты и понятности НПА

     Таким образом, говорить об эффективном правовом регулировании анализируемого правоотношения нельзя.

      Учитывая, что срок «малой приватизации» был продлен до 1 июля 2013 года, необходимо внести изменения в Положение № 2232, устранив все установленные коррупциогенные факторы.

       Новороссийская торгово-промышленная палата в июне 2010 года заключила Соглашение с Администрацией муниципального образования город-герой Новороссийск об экспертизе проектов муниципальных правовых актов в сфере предпринимательской деятельности в целях выявления в них положений, способствующих созданию условий для проявления коррупции. В рамках этого Соглашения НТПП будет проводить работу по внесению изменений в Положение о порядке  отчуждения недвижимого имущества, находящегося в собственности муниципального образования города Новороссийск и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, имеющими преимущественное право на приобретение арендуемого имущества.
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