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АРЕНДА ИМУЩЕСТВА ГОСУДАРСТВЕННЫХ  

И МУНИЦИПАЛЬНЫХ УНИТАРНЫХ ПРЕДПРИЯТИЙ 

 
М. С. Сипатрова 

 

В данной статье проводится анализ элементов системы ограничений, установленных при 
передаче в аренду имущества государственных и муниципальных унитарных предприятий, в том 
числе пробелы законодательства в данной сфере. Рассмотрен один из видов аренды имущества 
унитарного предприятия – субаренда. Проведён ретроспективный анализ правового регулирования 
аренды имущества унитарного предприятия. В работе приведены конкретные примеры правового 
регулирования, процедуры получения согласия собственника в субъектах РФ. Сделаны выводы о том, 
что в законодательстве прослеживается тенденция к уменьшению самостоятельности принятия 
унитарным предприятием решений по поводу распоряжения своим недвижимым имуществом. 
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Как указано в статье 50 Гражданского 

Кодекса (ГК) РФ, унитарные предприятия 
являются одной из форм коммерческих ор-
ганизаций. Их востребованность обусловле-
на  направленностью деятельности, которая 
выражается в удовлетворении общественных 
потребностей в товарах, работах, услугах, 
а эффективность деятельности унитарного 
предприятия напрямую зависит от того, ка-
ким образом происходит распоряжение 
имуществом, то есть речь идёт о наличии 
права, на основе которого унитарному пред-
приятию принадлежит его имущество [1]. 

Собственником такого имущества явля-
ется не само предприятие, а его учредитель, то 
есть РФ, субъект РФ, муниципальное образо-
вание, которое закрепляет за унитарным пред-
приятием это имущество на праве хозяйствен-
ного ведения или праве оперативного управле-
ния. Отсюда и возникают ограничения при со-
вершении сделок данными организациями. 

Договор аренды является сделкой, 
дающей возможность наиболее эффективно-
го использования имущества. В связи с чем 
закон не запрещает сдачу в аренду унитар-
ными предприятиями своего имущества, 
принадлежащего ему на праве хозяйственно-
го ведения или на праве оперативного 
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управления. Но установлены довольно серь-
ёзные ограничения.    

Первый элемент системы ограничений 
связан с правовой природой вещных прав, на 
основе которых предприятие владеет, пользу-
ется и распоряжается имуществом, закреплён-
ным за ним. Обратимся к статьям 295 и 297 ГК 
РФ, раскрывающие содержание права хозяйст-
венного ведения и права оперативного управ-
ления. В случае если унитарному предприятию 
принадлежит недвижимое имущество на праве 
хозяйственного ведения, то такое имущество 
не может быть передано предприятием в залог, 
аренду, в уставной капитал хозяйственных об-
ществ и товариществ или иными способами 
без согласия собственника. Казённые предпри-
ятия, за которыми имущество закреплено на 
праве оперативного управления, вправе отчуж-
дать или иным способом распоряжаться закре-
плённым за ним имуществом лишь с согласия 
собственника этого имущества. При этом ка-
зённые предприятия самостоятельно реализу-
ют производимую ими продукцию, если иное 
не установлено законом или иными правовыми 
актами [2]. 

В законе указывается на специальную 
правоспособность рассматриваемого юридиче-
ского лица, она связана именно с целью, ради 
которой унитарное предприятие осуществляет 
свою деятельность, и непосредственно видами 
деятельности которого оно занимается. Отсюда 
вытекает второй элемент системы ограниче-
ний, содержание которого заключается в недо-
пущении сдачи в аренду имущества, лишаю-
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щей возможность унитарного предприятия 
осуществлять деятельность, цели, предмет, ви-
ды которой определены уставом. В случае на-
рушения этого требования сделка будет при-
знана ничтожной [3]. Также по этому вопросу 
есть разъяснение в совместном Постановлении 
Пленума Верховного суда и Пленума Высшего 
Арбитражного суда 10/22, согласно которому 
ничтожность выше упомянутой сделки, прове-
дённой с нарушением требований п. 4 ст. 18 
Федерального закона (ФЗ) «О государственных 
и муниципальных предприятиях» признаётся 
даже в том случае, если было получено согла-
сие собственника [4]. Определение цели и 
предмета деятельности унитарного предпри-
ятия законодательно нигде не закреплено, но в 
юридической литературе есть точка зрения, 
согласно которой цель деятельности определя-
ется статьёй 8 ФЗ «О государственных и муни-
ципальных унитарных предприятиях» (п. 4).  

Третьим элементом системы ограничений 
прав распоряжения имуществом государствен-
ными и муниципальными унитарными пред-
приятиями является сдача земельного участка в 
субаренду. По общему правилу государствен-
ные и муниципальные унитарные предприятия, 
являющиеся арендаторами земельного участка 
не вправе сдавать его в субаренду, но есть ис-
ключения. Такая сделка допускается в трёх слу-
чаях: 1) если  передаваемый земельный участок 
находится в границах морских портов; 2) если 
такой земельный участок является искусствен-
ным, созданным на водных объектах; 3) нали-
чие согласия собственника (арендодателя) при 
передаче земельного участка (его части) в суб-
аренду концессионеру в случае, если концесси-
онным соглашением предусмотрено использо-
вание такого земельного участка (его части) в 
целях создания (реконструкции) объекта кон-
цессионного соглашения или осуществления 
концессионной деятельности, предусмотренной 
концессионным соглашением [3]. 

В контексте рассмотрения такой сделки, 
как аренда имущества государственных и му-
ниципальных унитарных предприятий, следует 
также обратить внимание на процедуру получе-
ния согласия собственника и само заключение 
договора аренды соответствующего имущества.  

В 2008 году в ФЗ «О защите конкурен-
ции» была включена статья 17.1, которая уста-
навливала четвёртый элемент системы ограни-
чений, согласно которому заключение договора 

аренды имущества государственного и муници-
пального унитарного предприятия невозможно 
без проведения конкурса или аукциона на право 
заключения соответствующего договора. До 
2010 года существовал явный пробел в законо-
дательстве, поскольку отдельного механизма 
правового регулирования проведения такого 
аукциона или конкурса не был установлен, а это 
уже в свою очередь создавало свои определён-
ные трудности, применялась аналогия закона. 
«Согласно ФЗ «О защите конкуренции»,    кон-
курсы  проводились в порядке, установленном 
ФЗ  от 21.07.2005 г. № 115-ФЗ «О концессион-
ных соглашениях», а аукционы – в порядке, ус-
тановленном ФЗ от 21.12.2001 г. № 178-ФЗ («О 
приватизации государственного и муниципаль-
ного имущества»)» [5]. Но в 2010 г. был издан 
Приказ Федеральной Антимонопольной Служ-
бы № 67, регламентирующий соответствующий 
порядок проведения аукциона или конкурса, а 
также устанавливающий перечень видов иму-
щества, в отношении которого заключение до-
говора аренды может осуществляться путём 
проведения торгов в форме конкурса [6]. 

В судебной практике ведётся широкая 
дискуссия по поводу ещё одного ограниче-
ния – обязательность проведения оценки для 
объектов оценки, принадлежащих государству 
или муниципальному образованию, в том чис-
ле для определения стоимости этих объектов в 
целях передачи в аренду. Одни утверждают, 
что непривлечение независимого оценщика не 
является основанием для признания договора 
аренды государственного и муниципального 
имущества недействительным [7]. Так Прези-
диум Высшего Арбитражного суда в своём 
Информационном письме от 30.05.2005 № 92 
сделал разграничение случаев непривлечения 
независимого оценщика и, как следствие, при-
знания сделки недействительной. Если для 
сторон сделки предусмотрена обязательность 
величины стоимости объекта оценки, указан-
ной независимым оценщиком, то в случае со-
вершения сделки по цене, не соответствующей 
стоимости, приведённой в отчёте независимо-
го оценщика, такая сделка признаётся судом 
недействительной. Если законом или иным 
нормативным актом установлено лишь обяза-
тельное привлечение независимого оценщика 
(обязательное проведение независимым оцен-
щиком оценки объекта оценки), непривлече-
ние независимого оценщика само по себе не 
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является основанием для признания судом по 
мотивам нарушения требований закона сделки 
и акта государственного органа недействи-
тельными, решения должностного лица – не-
законным, решения органа юридического ли-
ца – не имеющим юридической силы [8]… 

Согласно второй позиции, непривлечение 
независимого оценщика является основанием 
для признания договора аренды государствен-
ного или муниципального имущества недейст-
вительным в связи с нарушением требований 
ст. 8 ФЗ от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценоч-
ной деятельности в Российской Федерации». 

До сих пор данный вопрос законодатель-
но никак не разрешён, что, в принципе, отра-
жается на совершение сделок государственны-
ми и муниципальными унитарными предпри-
ятиями, в том числе передаче в аренду своего 
имущества, так как есть риск признания сделки 
недействительной. А ведь если обратить вни-
мание, то это очень серьёзное последствие, по-
скольку была совершена масштабная процеду-
ра по проведению аукциона (конкурса) и после 
признания такого договора недействительным, 
единственный вывод «это была напрасная по-
теря времени и средств». 

Вернёмся теперь к вопросу о процедуре 
согласия собственника. Как известно, сущест-
вует такие организационно-правовые формы 
унитарных предприятий, как государственные, 
муниципальные унитарные предприятия, а так-
же государственные, муниципальные казённые 
предприятия. От имени РФ и субъектов РФ 
права собственника осуществляют органы госу-
дарственной власти РФ и органы государствен-
ной власти субъектов РФ, от имени муници-
пального образования – соответственно, органы 
местного самоуправления. Практически в каж-
дом муниципальном образовании РФ есть свой 
специальный акт, устанавливающий процедуру 
получения согласия собственника, что в прин-
ципе упрощает этот процесс, позволяет избе-
жать «бюрократической путаницы». Но этого 
нельзя сказать о механизме регулирования на 
федеральном уровне и уровне субъектов РФ. 
Законодательно закреплено, что права собст-
венника федерального имущества осуществляет 
Федеральное агентство по управлению государ-
ственным имуществом, а также установлено 
одно из его полномочий: «осуществление со-
гласования с учётом предложений федерально-
го органа исполнительной власти, в ведении 

которого находится предприятие, сделок с не-
движимым имуществом, закрепённым за пред-
приятием на праве хозяйственного ведения, в 
том числе передачи его в аренду» [9]. Но, что 
касается процедуры самой подачи заявления в 
государственный орган, перечня прилагаемых 
документов, срока рассмотрения и многого дру-
гого нормативно нигде не установлено. На 
уровне субъектов этот вопрос решён неодно-
родно. В одном субъекте (например, Самарская 
область), указано, что требуется согласие собст-
венника, а как его получить, нигде не указано, и 
в другом (например, Челябинская область) ус-
тановлены определённые требования, сроки, 
указание на экономическую целесообразность и 
так далее. Также следует обратить внимание на 
такой вопрос, как передача движимого имуще-
ства государственного и муниципального уни-
тарного предприятия. Ведь по сути закон мало 
говорит об этом,  все законодательные акты, 
регулирующие передачу имущества данного 
юридического лица, регламентируют лишь пе-
редачу недвижимости. Только статья 18 ФЗ «О 
государственных и муниципальных унитарных 
предприятиях» устанавливает, что распоряже-
ние движимым имуществом осуществляется 
только в пределах, не лишающих предприятие 
возможности осуществлять деятельность, цели, 
предмет, виды которой определены уставом [3]. 
То есть можно смело предположить, что здесь 
нет таких жёстких ограничений, как при пере-
даче недвижимого имущества. Более того, от-
сутствует даже такое требование, как согласие 
собственника. 

Проанализировав действующее законо-
дательство, можно сделать следующие выво-
ды: во-первых, прослеживается тенденция к 
уменьшению самостоятельности принятия 
унитарным предприятием решений по поводу 
распоряжения своим недвижимым имущест-
вом, что осложняет осуществление предпри-
нимательской деятельности данным предпри-
ятием, во-вторых, имеется большое количест-
во пробелов в законодательстве, как на феде-
ральном уровне, так и на уровне субъектов 
РФ, и, в-третьих, несмотря на то, что движи-
мое имущество государственного или муни-
ципального унитарного предприятия является 
собственностью публично-правовых образо-
ваний, законодатель дал определённую свобо-
ду таким предприятиям в плане распоряжения 
этим имуществом.   
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erty of the state and municipal unitary enterprise in rent and gaps in legislation in this scope. Analyzed one of 
the types of rental property of the unitary enterprise–subrent. Conducted a retrospective analysis of the legal 
regulation of the rent property unitary enterprise.  Made specific examples of the legal regulation the 
procedure for obtaining consent owner in the subject of the Russian Federation. 
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