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реАлизАции

3

Муниципальная собственность наряду с 
местными финансами составляет экономи-
ческую основу местного самоуправления. 

Поэтому, вопросы формирования эффективно-
го управления и распоряжения муниципальным 
имуществом являются приоритетными для муни-
ципальных образовании� . Органы местного самоу-
правления от имени муниципального образования 
самостоятельно владеют, пользуются и распоряжа-
ются муниципальным имуществом в соответствии 
с Конституциеи�  РФ, федеральными законами и 
принимаемыми в соответствии с ними норматив-

ными правовыми актами органов местного само-
управления1. 

Главным требованием к использованию му-
ниципального имущества является максимально 
сбалансированное сочетание принципов экономи-
ческои�  эффективности и социальнои�  ответствен-
ности органов местного самоуправления за обе-
спечение жизнедеятельности муниципальных 

1 Федеральный закон «Об общих принципах организации 
местного самоуправления в Российской Федерации». М.: 
Эксмо, 2010. С. 86.

Аннотация: Автор данной статьи анализирует актуальные проблемы выбора эффективных мето-
дов управления муниципальным имуществом в России. В работе выявлены основные преимущества 
таких способов ведения муниципального хозяйства, как прямое управление, подрядная система, 
арендная система, муниципальная концессия. Приводятся основные недостатки приватизации му-
ниципального имущества. В статье обосновывается использование организационно-правовых, эко-
номических и финансовых методов при управлении муниципальной собственностью. Также сравнива-
ются понятия "право оперативного управление" и "право хозяйственного ведения" в деятельности 
муниципальных унитарных предприятий. При написании статьи использовались следующие методы 
научного исследования: аналитический метод, формально-логический метод, метод сравнения, ме-
тод обобщения. Вывод состоит в том, что какую бы форму управления органы местного самоуправ-
ления ни выбрали, они должны, стремится максимально сохранить управляемость имуществом на 
своей территории, однако искусственно сохранять неэффективное муниципальное имущество не 
следует. При выборе способа управления собственностью следует учитывать и отраслевую спец-
ифику. Также, необходимо чтобы все мероприятия, связанные с управлением муниципальным имуще-
ством, были увязаны как по срокам, так и по ресурсам. При выполнении этих условий эффективное 
управление муниципальной собственностью будет не только способствовать повышению доходно-
сти муниципального имущества, но и изменению роли имущества в социально-экономическом раз-
витии муниципального образования.
Ключевые слова: муниципальное управление, муниципальное имущество, право собственности, прива-
тизация, арендная система, муниципальная концессия, муниципальное хозяйство, муниципальные пред-
приятия, право хозяйственного ведения, право оперативного управления.
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как планирование и организация, учет и контроль, 
инвентаризация имущества, а также современные 
функции управления – маркетинг, аудит, рыночная 
оценка и оценка эффективности использования 
имущества, инновационное управление и контрол-
линг, информационное обеспечение управления 
муниципальным имуществом.

Финансовые методы позволяют обеспечить 
деятельность по управлению и воспроизводству 
городского имущества с учетом получения и рас-
пределения доходов от его использования. Это 
позволяет оптимизировать нагрузку на расход-
ную часть городского бюджета, максимизировать 
поступления в него от использования муници-
пальнои�  собственности, устанавливать процент 
отчислении�  от прибыли муниципальных унитар-
ных предприятии� , прогнозировать получение ди-
видендов от участия в капитале хозяи� ственных 
обществ, других доходов в бюджет. 

В ходе становления и развития местного само-
управления происходит изменение функции�  муни-
ципальнои�  собственности. Для оптимизации муни-
ципального имущества и возможности вовлечения 
объектов недвижимости муниципальнои�  казны в 
сделки (приватизация, сдача в аренду, передача в 
хозяи� ственное ведение, оперативное управление) 
необходимо наличие следующих документов на 
объект недвижимого имущества: межевого плана 
земельного участка, технического, кадастрового 
паспортов. Кроме того, должна быть осуществлена 
государственная регистрация права муниципаль-
нои�  собственности. 

В современнои�  практике муниципального 
управления в России выделяются четыре основ-
ных способа ведения муниципального хозяи� ства: 
прямое управление; подрядная система; арендная 
система; муниципальная концессия3. 

1. В случае прямого управления муниципали-
теты осуществляют непосредственное руковод-
ство муниципальными предприятиями и учрежде-
ниями. Органы местного самоуправления вправе 
создавать муниципальные учреждения в форме 
унитарных предприятии�  и закреплять за ними 
имущество, находящееся в муниципальнои�  соб-
ственности. Имущество может принадлежать уни-
тарному предприятию на праве хозяи� ственного 
ведения и на праве оперативного управления. 

Муниципальное унитарное предприятие, ко-
торому имущество принадлежит на праве хозяй-

3 Рекомендации по формированию экономических и фи-
нансовых основ местного самоуправления. М., 2004. С. 24.

образовании� , социально-экономических интересов 
населения. Поэтому организация управления иму-
ществом, находящимся в муниципальнои�  собствен-
ности в современных условиях – довольно сложная 
проблема, включающая в себя как традиционные 
административные, организационно-распоряди-
тельные, бюджетные, так и современные – марке-
тинговые, финансовые, экономические, налоговые 
методы управления2.

Наиболее оптимальным должно быть исполь-
зование сочетания организационно-правовых, 
организационно-экономических, финансовых и 
учетно-аналитических методов, учитывающее их 
содержание и целенаправленность воздеи� ствия 
управляющих субъектов на объекты управления 
посредством специальных инструментов прямого 
и косвенного воздеи� ствия. 

Под организационно-правовыми методами по-
нимается нормативно-распорядительное воздеи� -
ствие на участников имущественных отношении� , 
выражающееся в форме нормативно-правовых 
актов органов местного самоуправления. В зави-
симости от их компетенции в сфере управления 
и распоряжения муниципальнои�  собственностью 
это могут быть постановления, распоряжения, 
приказы, устанавливающие порядок распоряже-
ния, правила и процедуры, регулирующие про-
цессы управления муниципальным имуществом, 
приватизацию и приобретение объектов собствен-
ности, участие в гражданско-правовых сделках. К 
таким методам управления можно отнести созда-
ние, реорганизацию и ликвидацию муниципаль-
ных унитарных предприятии�  и учреждении� , внесе-
ние вкладов и участие в капитале хозяи� ственных 
обществ, передачу имущества в хозяи� ственное ве-
дение, оперативное и доверительное управление, 
аренду, лизинг, наем, безвозмездное пользование, 
приватизацию, ипотеку, залог, хранение, страхова-
ние и другие формы распоряжения муниципаль-
ным имуществом. 

Использование организационно-экономи-
ческих методов позволяет регулировать иму-
щественные отношения, процесс управления 
муниципальным имуществом посредством стиму-
лирования экономических интересов субъектов 
имущественных отношении� , применяя инструмен-
ты кредитно-денежнои� , бюджетнои� , налоговои�  
политики. К таким методам могут быть отнесены, 
прежде всего, такие базовые функции управления, 

2 Абанкина, Т. Проблемы управления местной собственно-
стью // Вопросы экономики. 2006. № 10. С. 57-65.



1027

При цитировании этой статьи ссылка на doi обязательна

©
 N

O
TA

 B
E

N
E

 (О
О

О
 «

Н
Б-

М
ед

иа
»)

 w
w

w
.n

bp
ub

lis
h.

co
m

DOI: 10.7256/1999-2807.2014.10.12097

предприятиям только по форме носит характер 
закрепления на праве хозяи� ственного ведения. 
По существу же оно мало чем отличается от права 
оперативного управления. 

Например, закрепление на балансе жилищно-
эксплуатационных организации�  объектов муни-
ципального жилищного фонда дает последним не 
больше прав на это имущество, чем муниципаль-
ному учреждению на объекты ведомственного 
муниципального жилищного фонда. Здания и со-
оружения, отнесенные к памятникам истории и 
культуры, особо охраняются законом и предостав-
ляются муниципальным унитарным предприяти-
ям на праве хозяи� ственного ведения с дополни-
тельными ограничениями правомочии�  владения, 
пользования и распоряжения. 

Преимуществами создания таких предпри-
ятии�  являются: получение дохода в долгосрочном 
перспективе в виде отчислении�  от чистои�  прибы-
ли и платы за пользование муниципальным иму-
ществом, а также возможность решения задач со-
циально-экономического развития территории. 

2. При подрядной системе выполнение опре-
деленных функции�  ведется не службами му-
ниципалитета, а временно нанимаемыми на 
конкурснои�  основе частными подрядчиками, по-
лучающими часть прибыли. Подрядная система 
играет очень важную роль в современных усло-
виях, однако ее эффективное применение требует 
соблюдения определенных принципов и правил, 
строгои�  системы учета и контроля. В России� скои�  
Федерации данныи�  метод регулируется Феде-
ральным законом от 21.07.2005 №94-ФЗ «О раз-
мещении заказов на поставки товаров, выполне-
ние работ, оказание услуг для государственных и 
муниципальных нужд».

3. Следующая форма распоряжения муни-
ципальнои�  собственностью это передача муни-
ципального имущества в аренду. Аренда приме-
няется не с целью избавления органов местного 
самоуправления от расходов по эксплуатации иму-
щества, а лишь при условии невозможности рас-
порядиться муниципальным имуществом более 
выгодным образом. При этом муниципалитет на 
срок аренды, как правило, полностью отказывает-
ся от доходов, получаемых от использования сда-
ваемого имущества в обмен на фиксированные 
платежи. 

Преимуществами передачи в аренду являются 
появление стабильного источника доходов и воз-
можность использования объектов недвижимости 
в будущем для развития муниципального образо-

ственного ведения, владеет, пользуется и распо-
ряжается этим имуществом в соответствии со ст. 
295 Гражданского кодекса РФ. Так, предприятие 
не вправе продавать принадлежащее ему на праве 
хозяи� ственного ведения недвижимое имущество, 
сдавать его в аренду, отдавать в залог, вносить в 
качестве вклада в уставныи�  (складочныи� ) капитал 
хозяи� ственных обществ и товариществ или иным 
способом распоряжаться этим имуществом без 
согласия собственника. Остальным имуществом, 
принадлежащим предприятию, оно распоряжается 
самостоятельно.

Один из основных недостатков права хо-
зяи� ственного ведения состоит в значительных 
возможностях злоупотребления такими органи-
зациями предоставленнои�  им собственником эко-
номическои�  свободои� , используемои�  отнюдь не 
в интересах собственника и даже не в интересах 
такои�  организации, а с целью передачи имущества 
собственника в частныи�  сектор на убыточных для 
собственника условиях. 

Муниципальные предприятия, за которыми 
имущество закреплено на праве оперативного 
управления, владеют, пользуются этим имуще-
ством в пределах, установленных законом (ст. 296 
ГК РФ), в соответствии с целями своеи�  деятельно-
сти, назначением этого имущества и распоряжают-
ся этим имуществом с согласия собственника этого 
имущества. Реальныи�  объем правомочии�  конкрет-
ного учреждения в данном случае определяется 
собственником имущества с учетом гораздо боль-
шего числа ограничивающих факторов. 

Право оперативного управления предоставля-
ет возможности ограниченного владения и поль-
зования муниципальным имуществом. Учреж-
дение не вправе отчуждать или иным способом 
распоряжаться закрепленным за ним имуществом 
и имуществом, приобретенным за счет средств, вы-
деленных ему по смете. Более того, у собственника 
по отношению к имуществу, закрепленному за уч-
реждением, сохраняются более широкие вещные 
правомочия, позволяющие ему изымать во всякое 
время это имущество без ликвидации либо реорга-
низации учреждения. 

И право хозяи� ственного ведения, и право 
оперативного управления как два «стандарта» 
вещных прав муниципальных юридических лиц 
не в состоянии охватить всего многообразия ин-
тересов, возникающих при опосредованнои�  ре-
ализации права муниципальнои�  собственности. 
Существуют такие виды муниципального иму-
щества, предоставление которого унитарным 

Административное и муниципальное право: формы и методы его реализации



1028

При цитировании этой статьи ссылка на doi обязательна

©
 N

O
TA

 B
E

N
E

 (О
О

О
 «

Н
Б-

М
ед

иа
»)

 w
w

w
.n

bp
ub

lis
h.

co
m

Административное и муниципальное право 10 (82) • 2014

DOI: 10.7256/1999-2807.2014.10.12097

на и малопригодна в практике муниципального 
управления5.

Современная практика определяет преимуще-
ства и недостатки применения концессионного ме-
ханизма. К его преимуществам относят:
– ограничение финансового участия муници-

пальных образовании�  в осуществлении раз-
личных проектов; 

– приток дополнительных денежных средств на 
территорию;

– создание дополнительного числа рабочих 
мест, за счет строительства или реконструк-
ции объектов коммунального назначения;

– расширение числа возможных инвесторов, 
так как в управлении могут передаваться как 
предприятия в целом, так и отдельные объек-
ты коммунальнои�  инфраструктуры;

– пополнение собственности муниципального 
образования современным оборудованием, 
так как по истечении срока договора оно пере-
ходит в распоряжение органов местного само-
управления.
Но реализация концессионного механизма 

связана и с такими проблемами, как:
– отсутствие практики договорных отношении�  

как между собственником и концессионером 
и потребителем коммунальных услуг, поэтому 
об эффективности этого способа можно судить 
по расчетным параметрам;

– необходимость закрепления ответственности 
за тарифное регулирование услуг, например, 
водоснабжения, за органами местного само-
управления (только при этом условии концес-
сия будет работать);

– потеря влияния в сфере коммунального обслу-
живания;

– отсутствие стимулов для инвесторов и мест-
ных властеи�  к заключению подобного типа до-
говоров. 
Таким образом, каждое муниципальное об-

разование должно индивидуально подходить к 
данному методу управления муниципальнои�  соб-
ственностью, исходя из соображении�  продуктив-
ности и с учетом возможных рисков. 

Также имущество можно продать, и сравни-
тельно быстро получить относительно крупную 
сумму денежных средств единовременно и полу-
чать в дальнеи� шем доход в виде земельного нало-

5 Соловьев, С.Г. К вопросу об управлении имуществом 
муниципального образования // Государственная власть и 
местное самоуправление. 2007. №1. С. 87.

вания. Недостатки аренды: потеря возможных до-
ходов в виде земельного налога; при фиксирован-
нои�  ставке возможны потери от инфляции. 

Обладая большим, чем у любого другого соб-
ственника на даннои�  территории объемом лик-
видного имущества, муниципалитет способен 
диктовать свои условия рынку: сдерживать рост и 
разброс цен, задавать уровень корректности и ста-
бильности договоров, снижать уровень произвола 
в отношении арендаторов со стороны частных вла-
дельцев недвижимости. 

Естественно, для арендаторов умеренные 
цены, стабильность и предсказуемость условии�  
аренды, открытые конкурсы на право аренды, вы-
являющие истинную стоимость объектов аренды, 
имеет особое значение. Именно благодаря этим 
факторам предприниматели охотнее арендуют му-
ниципальную недвижимость, чем частную. 

4. Муниципальная концессия представляет со-
бои�  уступку муниципалитетом на определенныи�  
срок и на договорных условиях частному хозяи� -
ствующему субъекту права устраивать и вести хо-
зяи� ство в определеннои�  сфере деятельности. 

Фактически, использование подобнои�  систе-
мы означает неспособность муниципалитета ве-
сти ту или иную часть местного хозяи� ства. Спе-
циалисты отмечают, что при концессиях около 
50% прибыли, полученнои�  в результате деятель-
ности организации, переходит в частные руки. 
Местные власти оказываются связанными дого-
вором на много лет вперед и не могут отказаться 
от невыгодных концессионных договоров. Реаль-
ных же инструментов, позволяющих бороться с 
крупными внешними, особенно зарубежными, 
концессионерами у местных органов власти, как 
правило, нет4. 

В этом случае, как показывает практика, при 
концессии частная монополия не стремится вкла-
дывать средства в развитие и техническое совер-
шенствование производства, и при окончании 
договора муниципальному образованию возвра-
щается изношенное оборудование и недвижи-
мость. Сторонниками такои�  системы являются, 
прежде всего, представители частного бизнеса. 
Есть мнение, что концессия муниципального иму-
щества, строительства муниципальных объектов, 
эксплуатации здании�  экономически не эффектив-

4 Мулагаева, З.З. Способы эффективного управления му-
ниципальной собственностью в рамках нового законода-
тельства // Имущественные отношения в Российской феде-
рации. 2005. №9. С. 33. 
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предприятии�  в сфере жилищно-коммунального 
хозяи� ства следует руководствоваться тем, что не 
всегда можно использовать рыночные механизмы. 
Также, необходимо чтобы все мероприятия, связан-
ные с управлением муниципальным имуществом, 
были увязаны как по срокам, так и по ресурсам 
(финансовым, материальным, трудовым), а также, 
при решении проблем должны учитываться инте-
ресы развития местного сообщества и территории. 

Таким образом, при выполнении этих усло-
вии�  эффективное управление муниципальнои�  соб-
ственностью будет не только способствовать повы-
шению доходности муниципального имущества, но 
и изменению роли имущества в социально-эконо-
мическом развитии муниципального образования. 
Это станет реальностью, если при выборе способа 
распоряжения муниципальным имуществом будут 
учитываться не только интересы различных сторон 
(населения, органов местного самоуправления, ор-
ганизации�  разных форм собственности), но и будут 
изыскиваться средства для текущего функциониро-
вания и стратегического развития территории. 

га. От эффективности управления и распоряжения 
муниципальным имуществом и земельными ре-
сурсами в значительнои�  степени зависят объемы 
поступлении�  в бюджет города. Но недостатками 
продажи являются потеря возможных доходов от 
использования недвижимости в будущем, а также 
трудности в поиске покупателеи� , которые облада-
ли бы достаточно крупными средствами для пол-
ного выкупа. 

Какую бы форму управления органы мест-
ного самоуправления ни выбрали, они должны, 
стремится максимально сохранить управляемость 
имуществом на своеи�  территории, однако искус-
ственно сохранять неэффективное муниципальное 
имущество не следует. Например, необходимость в 
муниципальных унитарных предприятиях можно 
обосновать исключительно в случаях, когда их цели 
и задачи не могут эффективно реализовываться 
предприятиями других форм собственности. 

При выборе способа управления собственно-
стью следует учитывать и отраслевую специфику. 
Например, при реорганизации муниципальных 
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