Современные методы управления муниципальной собственностью
Муниципальная собственность представляет естественную основу муниципального хозяйства, где одновременно могут вести деятельность различные виды предприятий, соответствующие различным формам собственности и образующие различные секторы экономики – государственный, муниципальный, частный. В настоящее время в управлении муниципальной собственностью муниципальные образования в большей степени используют аренду. В таблице 1.1 приведена структура доходов, получаемых муниципалитетами края, при этом отмечается тенденция отказа от продажи муниципального имущества в пользу аренды. Аренда имеет явные преимущества по сравнению с продажей муниципального имущества, поскольку при сохранении собственности на имущество обеспечивает устойчивый доход в местный бюджет (в отличие от разового дохода, получаемого в случае продажи имущества). 

Таблица 1.1 - Структура доходов от использования муниципальной собственности муниципальных бюджетов сельских районов Московской области в 2004 – 2008 годах 

	Способы получения доходов от использования муниципального имущества
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Сдача в аренду, %
	83
	84
	84
	85
	85

	Продажа муниципального имущества, %
	12
	11
	12
	10
	9

	Прибыль от деятельности МУП, %
	5
	5
	4
	5
	6


Существует алгоритм выбора способа использования объекта муниципальной собственности (непосредственное муниципальное управление, аренда или приватизация), на основе существующих, но ранее не используемых для этих целей показателей (рисунок 1.1). Однако аренда не решает проблему качества и экономической эффективности предоставляемых муниципальных услуг.

Как показывает опыт стран с развитой рыночной экономикой, производство многих видов местных общественных благ может осуществляться не только муниципальными, но и частными предприятиям (рисунок 3). Хотя единообразной системы предоставления общественных благ не существует (как и самого перечня), тем не менее, большинство видов производства муниципальных услуг может быть организовано на основе частно-общественного партнерства. 

Рисунок 1.1 – Алгоритм по определению способа использования муниципальной недвижимости [9]
Передача имущества на условиях концессии

Муниципально-частное партнерство позволяет повысить эффективность использования объектов права муниципальной собственности. Под муниципально-частным партнерством следует понимать основанное на договоре сотрудничество муниципального образования с частными коммерческими и некоммерческими организациями, индивидуальными предпринимателями путем передачи в совместное владение и пользование объектов муниципального имущества в целях реализации определенных задач местного самоуправления по удовлетворению жизненно важных потребностей местного населения.
Договор муниципально-частного партнерства - это смешанный договор, содержащий вещно-правовые и обязательственно-правовые элементы. К отношениям сторон договора муниципально-частного партнерства применяются в соответствующих частях правила гражданского законодательства о договорах, элементы которых содержатся в данном договоре, если иное не вытекает из закона или существа договора.
Муниципальное концессионное соглашение — это одна из договорных форм муниципально-частного партнерства. Объектом муниципального концессионного соглашения выступает объект недвижимости, право собственности на который принадлежит муниципальному образованию, либо будет принадлежать муниципальному образованию. Основным условием заключения муниципального концессионного соглашения в сфере предоставления коммунальных услуг должно стать принятие победителем конкурса обязательства по взиманию самого низкого тарифа за оказание определенного вида коммунальных услуг без снижения качества услуг и стабильной устойчивости технико-экономических показателей эксплуатации муниципальных объектов.
С учетом норм Федерального закона от 21 июля 2005 г. № 115-ФЗ «О концессионных соглашениях» можно предложить следующие виды муниципальных концессионных соглашений в сфере коммунального обслуживания: [2]
1) соглашение, в соответствии с которым муниципальное образование передает во временное владение и пользование концессионеру муниципальные объекты недвижимости, а концессионер обязуется провести мероприятия по улучшению характеристик и эксплуатационных свойств этих объектов и осуществлять предоставление коммунальных услуг потребителям с использованием данного объекта в течении определенного периода времени;
2) соглашение, в соответствии с которым муниципальное образование и субъект частного предпринимательства совместно финансируют создание объекта коммунального хозяйства, с момента ввода в эксплуатацию объект передается в собственность муниципального образования, а субъект частного предпринимательства осуществляет его использование в течении определенного периода времени.
3) соглашение, в соответствии с которым субъект частного предпринимательства осуществляет финансирование создания объекта коммунального хозяйства, который с момента ввода в эксплуатацию поступает в муниципальную собственность, а субъект частного предпринимательства осуществляет его использование в течении определенного периода времени.
Передача имущества в доверительное управление

Под передачей муниципального имущества частным юридическим и физическим лицам для предпринимательских целей понимается основанная на договоре передача муниципальной собственности в пользование юридических и физических лиц для обеспечения их деятельности в качестве коммерческих организаций и индивидуальных предпринимателей, а также удовлетворения потребностей местного населения.
Социальная направленность осуществления права муниципальной собственности требует, чтобы достижение предпринимательских целей частных лиц осуществлялось путем одновременно частного и публичного использования муниципальной собственности либо только публичного использования. Исключительно частное использование допускается в случаях предусмотренных законом. 

Под исключительно частным использованием предлагается понимать использование муниципальной собственности частными лицами исключительно с целью максимизации прибыли без гражданско-правовых обязательств перед муниципалитетом либо обременении прав на муниципальное имущество обязательствами публичного характера. 

К обязательствам публичного характера следует отнести всякое обременение прав частных лиц на муниципальное имущество, которое установлено в целях удовлетворения потребностей муниципального образования и обеспечения выполнения им своих функций в социальной и экономической сферах. Наличие у частного лица обязательств публичного характера в отношении муниципальной собственности свидетельствует о публичном использовании имущества.
Предлагается следующая система передачи муниципального имущества частным юридическим и физическим лицам для предпринимательских целей, которая состоит из: [11]
1) планирования передачи муниципального имущества частным юридическим и физическим лицам для предпринимательских целей; 

2) подготовительных действий по передаче муниципальной собственности; 

3) сделки по передаче муниципальной собственности частным юридическим и физическим лицам для предпринимательских целей; 

4) принятию мер по обеспечению выполнения принятых обязательств.
Существенным условием договора доверительного управления муниципальным имуществом является цель доверительного управления.
Предмет договора доверительного управления муниципальным имуществом рассматривается с точки зрения категории «целевая программа». Под целевой программой доверительного управления предлагается понимать целенаправленный, перспективный, предварительно проработанный план действий, связанный с получением конкретного результата доверительного управления.
Существуют следующие требования к определению цели доверительного управления муниципальным имуществом: 

1) цель должна как можно детальнее описывать результат доверительного управления; 

2) в договоре доверительного управления должны быть определены показатели, критерии позволяющие оценивать продвижение управления к намеченной цели; 

3) достижение цели доверительного управления должно опираться на имеющиеся у доверительного управляющего ресурсы; 

4) деятельность по управлению муниципальным имуществом не должна противоречить направлениям экономической политики муниципального образования.
Срок доверительного управления следует признать существенным условием договора, так как он определяет временные рамки достижения результата управления муниципальным имуществом.
При передаче в доверительное управление предприятий, как имущественных комплексов, к существенным условиям договора следует отнести: 

1) описание, в том числе технико-экономические показатели объекта доверительного управления муниципальным имуществом; 

2) состав объекта доверительного управления муниципальным имуществом; 

3) объем инвестиций в развитие объекта доверительного управления.
1-й этап. Определение основных характеристик объекта: назначения, расположения, величины, объема производства, приносимой прибыли





2-й этап. Определение принципиальной возможности приватизации или сдачи в аренду того или иного объекта муниципальной собственности





3-й этап. Определение характера функционирования объекта (является ли объект естественной монополией)





4-й этап. Определение способности объекта при существующем использовании приносить прибыль без ущерба благополучию общества





5-й этап. Определение возможности изменения назначения объекта без ущерба интересам жителей муниципального образования





6-й этап. Определение, приведет ли изменение назначения объекта к положительным результатам. Если нет - решаем вопрос о ликвидации объекта





7-й этап. Определение, приведет ли вывод объекта из состава муниципальной собственности к уменьшению благополучия местных жителей





8-й этап. Определение приносимой объектом муниципальной недвижимости прибыли и достаточности нормы прибыли по сравнению с аналогичными коммерческими объектами





9-й этап. Проведение процедуры санации в течение одного года. Определяем, принесла ли процедура положительные результаты (получение прибыли)





10-й этап. Выбор способа использования объекта муниципальной собственности по показателю суммы приведенных доходов получаемых при том или ином способе за определенный период времени
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