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Арендные отношения в России, формирование которых началось с 
принятием Основ законодательства СССР и союзных республик об аренде, 
получили интенсивное развитие в ходе рыночных преобразований рос-
сийской экономики, существенно изменивших положение государст-
венных предприятий и открывших для граждан возможность к полной 
экономической самостоятельности в предпринимательской деятельности. 

В соответствии с ранее действующим "союзным" законодательством 
об аренде и ГК РФ (часть 2), которое частично не отменено до настоящего 
времени и применяется в части, не противоречащей российскому, и после-
дующими законодательными и нормативными актами, аренда представляет 
собой основанное на договоре срочное возмездное владение и пользование зем-
лей, иными природными ресурсами, предприятиями и другими имущественны-
ми комплексами, а также имуществом или правами, необходимыми арендатору 
для самостоятельного осуществления предпринимательской деятельности [1].  

В 2005г. доходы от сдачи в аренду собственности Ярославской об-
ласти составили 84,5 млн.руб., а в 2006 год 183,0 млн.руб. данной цифры 
были достигнуты в основном за счет повышения арендной платы. Как 
мы видим арендные платежи это значительные денежные средства по-
ступающее в бюджет региона [2]. 

В настоящее время сложилась ситуация, что рыночная стои-
мость аренды нежилого помещения значительно выше стоимости 
предоставляемого в аренду помещения Ярославской областью 
(табл. 1).  

 
 

Таблица 1.   
Средняя стоимость аренды 1 кв.м недвижимого имущества в регионе, руб. 

2006 год. 
 
Город Областное имуще-

ство 
Муниципальное 
имущество 

Частное имущест-
во 

г.Ярославль 3000  2500  6000  
Поэтому, для более эффективного управления процессом 

аренды необходимо оценить арендованное имущество для опреде-
ления рыночной арендной ставки. При оценки объекта аренды не-
обходимо использовать следующие описания объекта аренды и ха-
рактеристику (табл. 2): 

        Таблица 2  
Объект аренды 

 
Элементы оценки Характеристика 

Объекты аренды Техническое состояние 
Условия аренды Стоимость 1 кв.м, необходимость 



Выражением практически всего комплекса юридических и экономиче-
ских отношений по поводу аренды является, как правило, очень сложный до-
кумент — договор аренды. По договору аренды (имущественного найма) арен-
додатель (наймодатель) берет на себя обязательства предоставить арендатору 
(нанимателю) объект аренды за плату во временное владение и пользование 
или во временное пользование (ст. 606 ГК РФ). 

Если срок аренды в договоре не определен, то каждая из сторон вправе 
в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону 
за один месяц, а при аренде недвижимого имущества — за три месяца. Если 
срок аренды в договоре не определен и ни одна из сторон не отказалась от 
договора до истечения предельного срока, установленного законом, по его 
истечении договор прекращается. Однако, необходимо заметить, что по ти-
повому договору (Распоряжение департамента по управлению государствен-
ным имуществом от 10.01.2000 №8 «Об утверждении типового договора о 
передачи государственного имущества в аренду»)  предоставления имущест-
ва Ярославской области в аренду департаментам по управлению государст-
венным имуществом собственник (Администрация области) вправе в любое 
время прекратить действие данного договора, что значительно влияет на 
плановое развитие бизнеса арендатора и частично противоречит действую-
щему законодательству. Плоды, продукция и доходы, полученные арендато-
ром в результате использования объекта аренды, являются его собственно-
стью. 

В настоящее время предоставление государственного имущества в 
аренду осуществляется следующим образом (рис. 1): 
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передачи. 
 

Рисунок 1 – Действующая схема предоставления государственного имущества в аренду 
 
Анализируя данную схему (рис. 1) мы видим, что в неё не включены 

ряд экономически и социально значимых функций, это: 
- Не производится рыночная оценка передаваемого в аренду имуще-

ства, в результате Ярославская область недополучает возможные доходы 
(ежегодное повышение ставок аренды государственного имущества в на-
стоящее время составляет 10 – 20% в зависимости от района и объекта не-
движимости, но учитывая, что базовая ставка заведомо ниже рыночной, 
итоговая арендная ставка все равно ниже коммерческой ставки). 

- Не проводится экономический и социальный анализ поступивших 
результатов от аренды имущества. Это частично влияет на социальную 
обстановку в области. Мы должны четко представлять какой объект мы 
передаем в аренду и является ли он социально значимым. 

- Не учитывается возможность оказания арендатором социально-
значимых услуг для области вместо платежей за аренду имущества. 

- Не проводится текущее и стратегическое планирование, необхо-
димое для прогнозирования поступлений в бюджет и развития госсекто-
ра в данном направлении. 

- Не направляются доходы от аренды на ремонт объектов государ-
ственной недвижимости и не ведется строительство новых (долевое 
строительство). В настоящее время экономическая ситуация в регионе 
сложилась так, что одно из самых перспективных вложений денежных 
средств это недвижимость.  

Учитывая вышеизложенное составим необходимый на наш взгляд 
алгоритм управления предоставления в аренду государственного имуще-
ства Ярославской области (рис. 2): 

 
I этап  

Оценка  
госуд. 
Имущества 

Результат 
оценки 

Органы управления 
государственным 
имуществом 

Заключение 
договора арен-
ды 
 

Арендатор 

     
Независимые 
оценщики 

Проведение эконо-
мического и соци-
ального анализа по-
ступивших резуль-
татов 

Органы управ-
ления 

Экономичес-
кие и социаль-
ные данные 

Установка стоимо-
сти арендной платы 

 Принимает 
имущество в со-
ответствии с до-
говором аренды 
и акта приема-
передачи. 

     
  Проведение аук-

циона по предос-
тавлению гос. иму-

Заключение 
договора арен-
ды 

Арендатор 



щества в аренду  
II этап 

Доходы от 
сдачи в арен-
ду имущества 

Денежные 
платежи 

Органы управления 
государственным 
имуществом 

Денежные платежи Бюджеты раз-
личных уров-
ней государст-
вен-ной власти 

     
Арендные 
платежи 

Экономический 
анализ поступивше-
го дохода 

Социальные 
работы 

 

Текущие и страте-
гическое планиро-
вание 

Часть денежных 
средств необходимо 
направлять на ремонт 
объектов государст-
венной недвижимо-
сти и принимать уча-
стие в строительстве 
новых администра-
тивных зданий (доле-
вое участие)  

Федеральный 
бюджет 
Бюджет субъ-
екта федерации 
 

     
 Департамент фи-

нансов Адм. Облас-
ти 

Денежные платежи Бюджеты раз-
личных уров-
ней государст-
вен-ной власти 

     
 Финансирование эко-

номических и соци-
ально значимых для 
региона проектов 

 

Рисунок 2 – Алгоритм управления предоставления в аренду государственного имущества 
Ярославской области: 
 

В данном алгоритме (Рис. 2) мы учли такие механизмы, как: проведе-
ние независимой оценки государственного имущества, проведение аукциона 
при передачи в аренду имущества коммерческим организациям и частным 
лицам, частичное финансирование из средства поступающих от аренды госу-
дарственного имущества ремонта объектов государственной собственности и 
принятие долевого участия Администрацией Ярославской области в строи-
тельстве новых административных и офисных зданий. Применение данного 
алгоритма на практике позволит значительно увеличить доходы бюджета 
Ярославской обл. от использования государственного недвижимого имуще-
ства и также более обоснованно принимать решения по предоставлению не-
движимого имущества области в аренду. 
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