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Повышение эффективности  использования муниципальной собст-
венности  как фактор экономического благосостояния населения 

 
В статье рассмотрены вопросы построения эффективной системы 

управления  муниципальным образованием с целью улучшения качества жиз-
ни местного населения. Приведены основные  элементы построения данной 
системы: учет потребностей муниципального образования; создание реест-
ра объектов муниципальной собственности, классификация объектов соб-
ственности для более гибкой системы учета,  совершенствование норма-
тивно-правовой базы управления с целью создания благоприятных условий. 

 
На современном этапе становления России как правового гражданского 

государства одной из основных задач становится повышение эффективности 
использования имущества, находящегося в собственности муниципальных 
образований, а также улучшение качества жизни населения, реализация  ме-
стных проектов путем привлечения инвестиций. 

В момент реформирования местного самоуправления привлечение ча-
стного капитала как долгосрочного источника финансирования приобретает 
особое значение. Развитие и реализация новых проектов во многом становит-
ся возможна при должном финансировании. Привлечение новых средств в  
местный бюджет способствует эффективному использованию собственности. 
В современных условиях собственность является основой существования 
муниципального образования, а также регулятором социально-
экономического развития. 

Несмотря на некоторые улучшения  в системе муниципального управ-
ления, ощущается недостача средств для более эффективного  использования  
муниципальной собственности. Несбалансированность местных бюджетов 
препятствует развитию социальной политики государства.  
В условиях социально-экономического кризиса и постоянного дефицита 
бюджетных ресурсов перед местными органами власти  встали вопросы эф-
фективного использования собственности [1,35]. Для обеспечения базисных 
условий экономической стабилизации и экономического развития муници-
пальных образований, требуется изменение  самой системы управления соб-
ственностью.  

Основой эффективного управления собственностью является ком-
плексный подход к проблеме, который  основывается  на разделение предме-
тов ведения инженерных и инфраструктурных объектов.  
Распределение предметов введения этих объектов осуществляется на кон-
курсной основе и контрактных условиях с частными организациями. 

При реформировании муниципальной собственности и привлечению 
частных лиц, органы местного самоуправления столкнулись с такими вопро-
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сами, как определение величины инвестиционной составляющей в контракт-
ных условиях эксплуатации муниципальной собственности; привлечение му-
ниципальных займов, направленных на создание и реконструкцию муници-
пальной собственности, а также с повышением надежности этих займов. Ре-
шение этих  проблем требует  применения систематизированного подхода и 
новых технологий управления. 

При рассмотрении субъектов Российской Федерации отмечается не-
большой рост эффективности использования муниципальной собственности 
за счет сдачи в аренду муниципального имущества, которая связана с прово-
дящейся переоценкой арендной платы за использование муниципальным 
имуществом и земельными участками, взысканием задолженностей с долж-
ников, и с уменьшением  льгот при использовании объектов муниципальной 
недвижимости. Также  на сбор арендной платы влияет изменяющееся коли-
чество заключенных договоров аренды в течении отчетного года, появление 
новых предприятий-арендаторов. Еще одним показателем экономической со-
ставляющей муниципальной собственности является увеличение суммы де-
нежных доходов, получаемых от деятельности муниципальных унитарных 
предприятий [2, 78]. 

Передача имущества в аренду является одним из основных источников 
пополнения бюджета. Аренда должна стать действенным инструментом раз-
вития территорий муниципальных образований и создания благоприятных 
условий для предпринимательства. 

Местные органы власти не являются монополистами на современном 
рынке недвижимости,  но обладают большим объемом недвижимости. Пере-
давая землю муниципалитеты обладают большим потенциалом для развития 
бизнеса, администрация способна регулировать рост цен, задавать уровень 
стабильности договоров, снижать произвол частных арендодателей. Основ-
ными арендаторами муниципального недвижимого имущества являются 
представители малого бизнеса, у которых нет собственных площадей. Сред-
ства, полученные от аренды муниципального имущества, идут на капиталь-
ный ремонт. Вариантом эффективного использования муниципальной собст-
венности, является увязка объема вложенных арендатором средств в капи-
тальный ремонт со сроком действия договора аренды и стоимостью аренды. 

Удельный вес денежных доходов от использования муниципальной 
собственности в объеме собственных доходов незначителен и составил в це-
лом по Российской Федерации в 2005 году 4,9%, 6,0% на 2006 год, 2007 год – 
6,5 процентов [3, 128]. 

Невысокая эффективность использования муниципальной собственно-
сти связана, в первую очередь с тем, что в ее составе преобладают имущест-
венные комплексы организаций социальной сферы и жилищно-
коммунального хозяйства, а также, зачастую, имущество предприятий, не 
реализованное на торгах при процедуре банкротства. 

Наиболее эффективно используют собственность муниципальные об-
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разования субъектов Российской Федерации, входящих в состав Дальнево-
сточного и Сибирского федеральных округов. 

Муниципальная собственность используется как инструмент создания 
привлекательных рамочных условий для развития малого бизнеса. Льготы по 
арендной плате и коммунальным платежам, муниципальные заказы и пору-
чительства обеспечивают не только создание новых производств, но и гаран-
тируют в перспективе рост доходности территорий муниципальных образо-
ваний. Вместе с тем, отсутствие полной и достоверной информации о зе-
мельных участках, объектах недвижимости и зарегистрированных правах на 
них делает невозможным эффективное управление земельными ресурсами, 
недвижимостью и территориями муниципальных образований в целом. 

В числе недвижимого имущества с этой точки зрения могут быть выде-
лены: муниципальные земли (земельные участки, отнесенные к муниципаль-
ной собственности);  недра и другие природные ресурсы, отнесенные к му-
ниципальной собственности; здания и сооружения, в том числе находящиеся 
в стадии строительства или законсервированные, а также нежилые помеще-
ния; муниципальные предприятия; муниципальные учреждения; муници-
пальный жилищный фонд.  

Отдельно из движимого имущества могут быть выделены:  
пакеты акций (акции) и доли участия муниципального образования в хозяй-
ственных обществах; ценное движимое имущество; малоценное движимое 
имущество, средства муниципального бюджета и внебюджетных фондов 
(следует заметить, что правовой режим владения и распоряжения этими объ-
ектами подчиняется законодательству — законы о бюджете и связанные с 
ними нормативные акты). Общая нормативная база управления муниципаль-
ной  собственностью достаточно полна. В то же время ощущается явная не-
хватка нормативных правовых актов, регулирующих конкретный порядок 
управления собственностью. Основной проблемой управления имуществом и 
собственностью местных органов власти является низкая эффективность по 
каждому виду объектов управления (унитарным предприятиям, учреждени-
ям, акциям, долям в уставных капиталах). 

Повышение эффективности управления муниципальной собственно-
стью, прежде всего, связано с определением критериев эффективности 
управления по каждому виду объектов собственности. Приоритетными 
должны стать не только критерии экономической эффективности, но дости-
жение собственных целей стоящих перед местным сообществом. 

В результате осуществления экономических реформ и приватизации в 
экономике Российской Федерации произошли существенные структурные 
изменения, в результате которых в большинстве отраслей частный сектор за-
нял превалирующие позиции. Вместе с тем, государственный и муниципаль-
ный сектора продолжают занимать ведущие позиции в отраслях естествен-
ных монополий, социальной сфере, оборонно-промышленном комплексе. 

О масштабах этих секторов можно судить по показателям занятости 
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населения. В 2006 году в организациях государственной и муниципальной 
форм собственности было занято почти 24 млн. человек, что составляет 36% 
от общего числа занятых в экономике и около четверти всех трудовых ресур-
сов страны. Численность занятых в государственном и муниципальном сек-
торах распределена приблизительно поровну. 

Основными отраслями муниципальной экономики являются жилищно-
коммунальное хозяйство, образование и здравоохранение – главные состав-
ляющие социальной сферы. Из 240 тысяч организаций и предприятий муни-
ципальной формы собственности, более 135 тысяч относится к социальной 
сфере. В промышленности и сельском хозяйстве страны доля муниципально-
го сектора экономики не превышает 1%. Приблизительно на таком же уровне 
находится данный сектор в общем объеме оборота розничной торговли. И 
только по объему платных услуг населению рассматриваемый сектор зани-
мает достаточно высокие позиции (15%) и имеет тенденции к увеличению 
своей доли. 

Имеющаяся статистика не позволяет более точно оценить отраслевую 
структуру муниципального сектора экономики и ее вклад в производство то-
варов и услуг. В то же время, на ее содержание расходуется практически весь 
местный бюджет. Удельный вес расходов местных бюджетов на жилищно-
коммунальное хозяйство составляет 20-25%, на образование – 20-25%, на 
здравоохранение – 15%, на промышленность, сельское хозяйство, транспорт, 
дорожное хозяйство, связь – 20%, на культуру, искусство и кинематографию 
– 3%. На государственное и местное самоуправление приходится 6,5%, на 
социальную политику – 6,5-7% [3, 176]. 

Сложившаяся практика оценки эффективности использования муници-
пальной собственности основывается на анализе состояния ее вклада в фор-
мирование базы неналоговых доходов бюджета. Средняя оценка по ряду не-
зависимых источников показывает, что они составляют около 5% доходов 
бюджетов всех уровней. 

На муниципальном уровне рассматриваются три вида источников до-
хода. 

К налоговым источникам дохода относятся: подоходный налог (налог 
на прибыль) с юридических лиц; налог на добавленную стоимость на товары; 
налог на имущество предприятий; налоги на имущество физических лиц, зе-
мельный налог. 

К неналоговым доходам муниципальных  образований относятся: при-
быль получаемая  от имущества, находящейся в муниципальной собственно-
сти; доходы от имущества, находящегося в государственной и муниципаль-
ной собственности, или от деятельности; доходы от продажи имущества, до-
ходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в собственности муници-
пального образования, включая лесной фонд, земли сельскохозяйственного и 
несельскохозяйственного назначения. 

К третьему источнику прибыли относятся безвозмездные перечисле-
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ния, получаемые в бюджеты муниципальных образований из федерального 
бюджета, в виде субвенций. Субвенция предоставляется на финансирование 
бюджетных расходов по определенной целевой статье бюджета муниципаль-
ного образования. При этом, в случае неиспользования переданных денеж-
ных средств по целевому назначению в установленный договором срок, они 
подлежат возврату в бюджет субъекта федерации, в порядке и на условиях, 
установленных указанным договором. 

По оценке Министерства экономического развития и торговли Россий-
ской Федерации в целом по регионам отмечается стабильный рост эффектив-
ности использования муниципальной собственности. Удельный вес ненало-
говых денежных доходов от использования муниципальной собственности в 
общем объеме доходов местных бюджетов на 2008 год запланирован на 
уровне 4,8%. В отдельных регионах дальневосточном и сибирском федераль-
ных округов эта доля составляет соответственно до 12,5% и 9%. Структура 
использования муниципальной собственности по федеральным округам име-
ет существенные отличия. Так сдача в аренду имущества должна принести в 
2008 году от 29,8% дальневосточному федеральному округу,  до 82,3% севе-
ро-западному. Продажа имущества составила 3,2% в дальневосточном феде-
ральном округе, и 37,3% в уральском. Прибыль от деятельности муници-
пальных унитарных предприятий равна 0,5%  в уральском федеральном ок-
руге и 66,5% в дальневосточном. Основным источником пополнения мест-
ных бюджетов является сдача в аренду муниципальной собственности, кото-
рая должна принести в 2008 году более 13,5 млрд. рублей (без учета данных 
по г. Москва), что более чем в полтора раза превышает поступления от арен-
ды федерального имущества. Деятельность муниципальных унитарных пред-
приятий должна принести около 4,7 млрд. рублей [4, 113]. 

C целью повышения эффективности использования  муниципальной 
собственности необходимо выполнить следующие действия: 
Произвести анализ текущих потребностей местного сообщества и учесть их 
при планировании дальнейшей деятельности муниципального образования. 
Создание полного автоматизированного  реестра объектов муниципального 
образования с целью его последующего учета. Внедрить в реестр систему 
учета договоров аренды и недвижимого имущества, и  корректировки вели-
чины арендной платы с ориентацией на рыночные цены. 

Произвести реорганизацию муниципальных предприятий с поcледую-
щей их классификацией. Создание критериев  и параметров оценки эффек-
тивности деятельности муниципальных предприятий  с точки зрения эффек-
тивности использования бюджетных средств. В обязательном порядке ввести 
представления на все уровни бюджетной системы балансовой отчетности по 
собственности, пассивам и активам собственника. Проведение трендов и 
конкурсов по продаже муниципального имущества и сдаче в аренду нежилых 
помещений среди организаций. 

Совершенствование нормативно-правовой базы управления собствен-
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ностью с целью создания благоприятных условий для предприятий  малого и 
среднего бизнеса. В нормативно-правовых документах должно быть четкое и 
однозначное определение прав пользования объектами муниципальной соб-
ственности. При этом необходимо создание системы полного контроля за ис-
пользованием и сохранностью объектов муниципальной собственности. 

Муниципальная собственность является одной из основных состав-
ляющей современной экономической системы. Эта собственность включает в 
себя объекты хозяйственного и социально-бытового назначения, и является 
основой финансового благополучия местного самоуправления. От уровня 
развития муниципальной собственности и эффективности ее использования 
во многом зависит качество жизни местного населения. Формирование му-
ниципальной собственности в России находится только на этапе формирова-
ния. Территориальные, отраслевые особенности муниципальной собственно-
сти, формы использования её производственной, финансовой и социальной 
составляющей ещё не имеют устоявшихся проявлений, требуют изучения и 
оптимизации. 
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