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Введение

Данный отчет подготовлен по результатам исследования, проведенного  экспертами Национального института системных исследований проблем предпринимательства, по заказу Администрации МО «Город Инта» (Республика Коми).

Основной целью явился поиск направлений повышения эффективности использования муниципальной собственности, включая такие вопросы, как роль муниципальной собственности в наполнении доходной части муниципалитета; текущие проблемы управления муниципальной собственностью (с особым упором на деятельность муниципальных унитарных предприятий); мероприятия по управлению муниципальной собственностью в перспективе.   

Были также затронуты вопросы деятельности предприятий жилищно-коммунального хозяйства в части обслуживания жилого фонда и коммерческих предприятий, арендующих встроенные помещения.

Основным итогом исследования стали рекомендации по управлению муниципальной  собственностью.

1. Общий контекст
Экономическая ситуация в городе напрямую зависит от положения градообразующей отрасли, т.е. концерна "Инта-уголь", в последнее время находящегося  в ситуации нестабильности (имеются планы по закрытию шахт, заработная плата работникам выплачивается нестабильно и не в полном объеме и т.п.).

Настроения жителей, включая бизнесменов и руководителей МУПов (являющихся потенциальными покупателями бизнеса и/или имущества), выжидательные. Полное сокращение угледобычи приведет и к сокращению населения (примерно наполовину). Выжидательная ситуация длится в течение по меньшей мере двух последних лет и по прогнозам, если не разрешится ситуация с градообразующей отраслью отток населения будет усиливаться. 

Такая ситуация прямо и косвенно влияет на бюджетную ситуацию, эффективность использования муниципальной собственности и деятельности МУПов, в частности. Так, и это подтвердили практически все проинтервьюированные руководители торговых унитарных предприятий, задержки заработной платы, «сезонные» всплески выплат негативно влияют на их развитие и практически не дают прогнозировать перспективную деятельность. Вместе с тем нужно отметить, что такая ситуация характерна для всех предприятий, будь то частное, государственное или муниципальное. Следовательно, нестабильность выплат одинаково влияет на все торговые предприятия при прочих равных условиях и может служить оправданием низкой эффективности деятельности унитарных предприятий только косвенно.  

В последние годы местное предпринимательское сообщество накопило определенный капитал, который может быть вложен а) непосредственно в г. Инте; б) на другой территории. Направления вложений достаточно ограничены. Дать возможность вложиться в относительно долгосрочный бизнес (на базе реальной собственности) означает дать "зацепку за город" для местного бизнес сообщества.

Нужно также подчеркнуть, что руководители унитарных предприятий относятся к городской элите и при реализации вышеописанных мер, которые могут являться непопулярными, необходимо добиваться их союзничества в данных вопросах. Конфронтация же, в свою очередь, может привести к отсутствию успеха в повышении эффективности управления муниципальной собственностью.   

2. Бюджетная ситуация и роль муниципальной недвижимости в наполнении собственными доходами

Бюджетная ситуация может быть охарактеризована как сложная и, что наиболее проблемно, нестабильная.

Муниципальный бюджет по фактическим поступлениям является дотационным – доля собственных доходов в общих доходах бюджета в 2002 г. составила 58,5%. В расчете на одного жителя расходы бюджета составляют около 6,8 тыс. руб., из которых по факту собственными доходами покрывается около 4 тыс. руб. В среднем по России эти показатели составили, соответственно, 4,9 и 2,9 тыс. руб. С учетом разницы уровня цен в Республике Коми и в среднем по стране
 «бюджетная обеспеченность» в г. Инте составила порядка 130% от среднероссийского показателя по общим доходам и практически столько же по собственным доходам.  

Основные налоговые поступления в бюджет города обеспечиваются налогом на доходы физлиц (от его поступлений зависит треть бюджета города, в свою очередь эта часть дохода напрямую определяется ситуацией с «Инта-уголь» ), муниципальной частью налога на прибыль, налогом на имущество, налогом на добычу полезных ископаемых, единым налогом на вмененный доход и налогом с продаж. 

Основную часть неналоговых поступлений составляют доходы от аренды муниципального имущества и отчисления от прибыли МУПов. Эти доходы в общих доходах в 2002 г. составили всего 1,4%, в собственных - 2,4%, то есть столько же, сколько дает налог с продаж.

Фактические поступления арендной платы от муниципальной недвижимости составили в 2002 г. около 3,6 млн. рублей. Фактические доходы от аренды земли составили в 2002 г. 565 тыс. руб. 

Таблица 1

Основные статьи наполнения муниципального бюджета, 2002 (по фактическим поступлениям)
Наименование показателей
исполнено

на 1.01.2003, тыс. руб.
доля в общих доходах
доля в собственных доходах

НАЛОГОВЫЕ ДОХОДЫ, в том числе
218 920
56,6
96,7

Налог на доход  физических лиц
134623
34,8
59,5

Налог на прибыль (доход) предприятий и организаций
30059
7,8
13,3

Налоги на имущество
15469
4,0
6,8

Налог на добычу полезных ископаемых
14752
3,8
6,5

Единый налог на вменённый доход для определённых видов деятельности
13 733
3,6
6,1

Налог с продаж
5340
1,4
2,4

НЕНАЛОГОВЫЕ ДОХОДЫ, в том числе
7 451
1,9
3,3

Доходы от имущества, находящегося в государственной и муниципальной собственности, или от деятельности
5 332
1,4
2,4

Доходы от продажи земли и нематериальных активов 
0,0
0,0
0,0

Всего собственных доходов
226 371
58,5
100,0

БЕЗВОЗМЕЗДНЫЕ    ПЕРЕЧИСЛЕНИЯ, в том числе
160 393
41,5
-

От бюджетов других уровней
160 393
41,5
-

ВСЕГО ДОХОДОВ
386 764
100,0


Бюджет города исполняется от плана только на половину. Менее всего от плана выбираются налоги за пользование природными ресурсами, налоги на имущество, налог на доходы физических лиц и доходы от муниципального имущества. 

Нестабильность бюджета (и недобор по меньшей мере трех первых вышеназванных источников доходов от плана) обусловлена состоянием градообразующей отрасли. Кроме того, в части сбора доходов от муниципальной собственности можно говорить о недостаточно эффективном ее использовании с точки зрения наполнения бюджета города. Без изменения арендных ставок на недвижимое имущество и землю гипотетически при полном сборе этих поступлений по плану доля доходов увеличилась бы до 3,5%.

В ближайшей перспективе (2-3 года) ситуация может измениться следующим образом (на основе планируемых на федеральном уровне решений в части изменения налогового законодательства при учете, что ситуация с "Инта-уголь" остается на прежнем уровне, а экономическая ситуация в городе существенно не изменяется):

· В 2004 г. отменяется налог с продаж и бюджет теряет 5,3 млн. руб. (2,4% собственных доходов).

· В результате изменения с 1 января системы расчета единого налога на вмененный доход и пропорций распределения его поступлений между уровнями бюджета в 2003 г. собственные доходы городского бюджета от данного налога уменьшатся.  

· В 2004 г. (оптимистический вариант, вполне реально, что это произойдет и в 2005 г.) вводится в обращение коэффициент К1 (кадастровый коэффициент) по единому налогу на вмененный доход, что может сократить поступления данного налога в муниципалитет (если не изменятся пропорции распределения его поступлений между бюджетами).

· В 2004 г. в пользу муниципальных бюджетов по прогнозам может измениться пропорция распределения поступлений единого налога на вмененный доход между бюджетами. Пока невозможно предположить какова она будет по сравнению с действующей после 1 января 2003 г., но в случае ее увеличения до 60% бюджет дополнительно приобретает порядка 4-5 млн. руб., что может покрыть отмену налога с продаж.

· В 2004-2006 г. планируется реформа налогообложения имущества, в том числе земли. Прогнозировать бюджетный эффект для города от этих реформ пока рано. Ясно только одно, что существенно новый налог на имущество в перспективе 2-3 лет резко ситуацию к лучшему не изменит. Кроме того эффект от реформы налогообложения имущества может быть получен только в случае, если в городе к этому времени образуется круг собственников имущества и рынок недвижимости. Более подробно данный вопрос в части готовящихся проектов законов по налогообложению имущества рассмотрен в разделе 5.

Направления пополнения бюджета в краткосрочной перспективе (1-2 года):

1. Увеличение ставок аренды муниципального имущества. 

2. Увеличение ставок аренды земли. 

3. Изменение пропорций распределения арендных платежей

4. Изменение пропорций распределения дохода МУПов. 

5. Продажа (приватизация) части действующих МУП.

6. Ликвидация ряда неэффективно действующих МУП с передачей в аренду частным структурам или продажей высвобождаемого помещения. 

7. Продажа муниципального имущества (в том числе земельных участков) предприятиям, арендующим его в настоящее время.

8. Изменение системы финансирования МУ "Служба заказчика" с реформированием системы расчетов в сфере ЖКХ.

3. Характеристика использования муниципального имущества и деятельности муниципальных унитарных предприятий

В собственности муниципалитета находится практически все нежилые помещения. Помещения в частной собственности практически отсутствуют (случаи единичны и возникли в начале 1990-х гг. либо через самостоятельную застройку). Таким образом, рынок коммерческой недвижимости в городе практически отсутствует и требуется его развитие.

Общая площадь недвижимости, находящейся в оперативном управлении составила 228,2 тыс. кв. м. (290 объектов).

Площадь недвижимости, находящейся в хозяйственном ведении, составляет 20,9 тыс. кв. м. (10 предприятий, 22 объекта), в том числе площади по торговле, бытовому обслуживанию, общественному питанию 18,5 тыс. кв. м. 

Общая площадь сданных в аренду помещений составляет 62,8 тыс. кв. м. (538 договоров, в том числе 65 договоров субаренды). 

В городе действует 25 МУП, в том числе 10 имеющих торговый профиль, 4 - бытовые услуги.

На праве хозяйственного ведения унитарными предприятиями используется около 15 тыс. кв. м (КБО, Гостиница "Северянка", Архитектурно-планировочное бюро, Детский мир, Магазин №49, "Стройтовары"). В аренде (балансодержатель - МУ "Служба заказчика") находится 4,8 тыс. кв. м. (без учета Интажилкомхоз и Интинского комбината благоустройства).

3.1. Текущие проблемы управления МУП
1. Основная часть предприятий, прежде всего, торговых, развивается нестабильно, бесприбыльна или находится на грани рентабельности. Даже несмотря на то, что есть основания полагать по косвенным расчетам прибыльность данного предприятия. В качестве примера может быть приведен МУ "ГПП Фармация", предприятие с наибольшим среди МУП оборотом (в 2002 г. - 21 млн. руб.), невысоким удельным весом налоговых отчислений (кроме отчислений с ФОТ), и чистой прибылью в 2002 г. всего 9 тыс. руб. 

Одним из немногих положительных примеров является МУП "Шахтер", второе по величине оборота муниципальное предприятие торгового профиля. В 2002 г. магазин имел 14,5 млн. оборота и 154 тыс. чистой прибыли (учитывая проведенные в этом году инвестиции прибыль невелика). 

2. Высокая просроченная кредиторская задолженность (чаще всего резко превышающая дебиторскую), стимулов которую погашать нет. Большинство предприятий в свое время были выделены из МП ОРС «Интауголь» (1997 г.), кредиторская задолженность ОРСа была перераспределена между ними. Однако на сегодняшний момент погасить эту задолженность смогли только единичные предприятия (например, МУП «Шахтер»). 

3. Некоторые предприятия имеют признаки банкротства (Магазин №53), ряд на данный момент находится в процессе банкротства (Магазин № 2).

4. Многие торговые предприятия занимаются преимущественно сдачей в субаренду закрепленных за ними муниципальных помещений (либо в субаренду, либо действуют как рынки). При этом субаренда становится основным источником дохода таких предприятий в ущерб развитию основной деятельности (уставным целям). Обоснованием необходимости  сдачи помещений под рыночные места, как правило, служит отсутствие достаточных оборотных средств, чтобы развиваться по основному профилю деятельности (об этом свидетельствуют бизнес-планы предприятий, результаты проведенных интервью с руководителями). Нужно, однако, отметить, что поскольку сдача в субаренду (предоставление рыночных мест) становится центром образования дохода, такая практика дестимулирует попытки развивать профильную деятельность.       

Наряду с этим контролировать субарендные платежи орган управления муниципальным имуществом может только в части официально установленных расценок. Установленные расценки на аренду или рыночное место значительно (в 2-3 раза) ниже реально сложившихся рыночных (например, на частных предприятиях, основным профилем которых является организация рыночной деятельности). При этом наблюдается достаточно устойчивый спрос на помещения со стороны мелкого предпринимателя. В таких условиях создаются стимулы к недобросовестному ведению бизнеса по сдаче в аренду или предоставления рыночного места и есть основания полагать, что часть доходов от такой деятельности (образующихся за счет вилки между официальной и рыночной ценой) неформально оседает у руководителя предприятия и доверенных ему лиц. 

Надо сказать, что борьба с такой практикой силовыми методами или усилением контроля за конкретными предприятиями, скорее всего, не приведет к ее искоренению, увеличив при этом издержки управляющего муниципальной недвижимостью центра (отдела администрации). Муниципалитетом в июне 2003 г. был принят нормативный акт, направленный на сокращение практики сдачи в субаренду (повышающий ставки основного арендатора в случае, если его площади субарендуются). На наш взгляд, данный акт может быть только «косметической» мерой и не приведет к желаемому эффекту – будут развиваться новые схемы сдачи в субаренду (с получением теневого дохода руководителем унитарного предприятия).       

Необходимо также обратить внимание, что при смене основного профиля предприятия с торгового на "сдачу в субаренду или обслуживание рынка" и сокращения объемов самостоятельно осуществляемой торговли пропорционального уменьшения штата не происходит. Это влечет за собой сохранение избыточного фонда оплаты труда и как следствие сужение реальной прибыли предприятия (а по факту и декларируемой официально). При этом есть основания полагать, что рабочий фонд таких сотрудников тратится на услуги субарендаторам, а это по своей сути является косвенной формой субсидирования частного бизнеса. Типичными примерами такой ситуации являются МУП "КБО", Магазин №49, Магазин № 53, Магазин "Одежда", Детский мир.

Таблица 2

Общая численность персонала, работающего на муниципальных унитарных предприятиях в 2001 г. - 1 кв. 2003 г.

№
МУП
2001
2002
1 кв. 2003 г.
В % от

общей численности, 

1 кв. 2003 г.

1.
КБО
32
35
37
2,2

2.
Магазин № 49
17
18
19
1,1

3.
Магазин № 53*
32
26
19
1,1

4.
Магазин "Одежда"
31
32
35
2,1

5.
Магазин "Детский мир"
19
25
26
1,6

6.
Шахтер
34
45
30
1,8

7.
Магазин №33
20
20
22
1,3

8.
Магазин №59
12
13
13
0,8

9.
Обувь
12
12
11
0,7

10.
Стройтовары
14
22
17
1,0

11.
Магазин №2
28.
24
23
1,4

12.
ГПП "Фармация"
54
52
47
2,8

13.
Гостиница "Северянка"
20
20
20
1,2

14.
Прокат
3
3
3
0,2

15.
Издательство "Искра"
73
82
85
5,1

16.
Бюро технической инвентаризации
Н.д.
Н.д.
13
0,8

17.
Архитектурно-планировочное бюро
17
17
11
0,7

18.
Инта-жилкомхоз
Н.д.
Н.д.
972
58,7

19.
Интинский комбинат благоустройства
Н.д.
Н.д.
198
12,0

20.
Ателье "Универсал"
Н.д.
Н.д.
3
0,2

21.
Ателье "Чудесница"
Н.д.
Н.д.
13
0,8

22.
Фабрика химчистки
Н.д.
Н.д.
14
0,8

23.
Центр по хранению документов
Н.д.
Н.д.
25
1,5


Итого
-
-
1656
100,0

* деятельность магазина по профилю фактически сократилась до одной торговой точки (прилавка) 

5. Типична ситуация, когда заработная плата руководителя зависит от количества штатных сотрудников. Это создает естественные стимулы "раздувать" штат, в том числе за счет неэффективно работающих сотрудников, сотрудников в декретном отпуске и т.п. При этом доход руководителя не зависит от результатов хозяйственной деятельности предприятия. Судя по результатам интервью, можно заключить, что типичным примером такого состояния дел является МУП «Инта-жилкомхоз», общая численность занятых на котором составляет почти 1 тыс. человек, или около 60% общей численности работников унитарных предприятий города (при этом директор сетует на то, что не хватает эффективных сотрудников нужных специальностей).

Фонд заработной платы на унитарных предприятиях за последние два года возрос в среднем в два раза, что нельзя сказать о результатах их хозяйственной деятельности.

Отдельные директора имеют договора, в которых прямо установлены премиальные. Так, МУП «Прокат» в 2001 г. имел прибыль всего 1 тыс. руб., при этом  руководитель по результатам 3 кв. года получил премию в шестикратном размере должностного оклада (в 2001 г. он составлял 900 руб.). Имеются другие подобные примеры.

Для некоторых предприятий ФОТ служит способом увода средств: и сотрудники, что называется, не в накладе, и руководящий состав предприятия, и, как ни парадоксально, бюджет муниципалитета (учитывая, что подоходный налог отправляется на местный уровень).

6. Несмотря на то, что унитарные предприятия систематически сдают отчетность в администрацию, отсутствует систематический учет и анализ деятельности МУП, он налаживается только в последнее время. 

В большей мере это относится к использованию муниципальной недвижимости в целом. Данные разрознены по различным отделам администрации, сводной базы данных в электронном виде, которая позволяла бы оперативно проводить необходимые виды мониторинга и сводного анализа, не ведется.       

Таблица 3

Сведения о муниципальных унитарных предприятиях по состоянию на 01.01.03.

№
Наименование предприятия
Отрасль
Правоведение
Численность
Объем производства
Чистая прибыль
Чистые активы
Рентабельность, %
Дебиторы
Кредиторы
Недвиж. на балансе кв.м
Сдано в аренду кв.м
Доходы от аренды
Аренда земли кв.м
Площадь зем.уч.

1.
Инта-жилкомхоз
Ком.хозяйс.
Хоз.ведение
945
8540
275
-1119
3,2
4940
18018
-
-
-
-
-

2.
Интинский комбинат благоустройства
Ком.хозяйств.
-"-
198
7866
-395
-521
-
5677
7059
-
-
-
-
-

3.
Ателье "Универсал"
Быт.обслужив
-"-
3
64
-27
-36
-
-
36
-
-
-
-
-

4.
Комбинат бытового обслуживания
Быт.обслужив
-"-
35
395/

2785 а
+1
5705
0,03
735
1328
7357,5
4112,3
2785
6415
-

5.
Прокат
-"-
-"-
3
89
+1
-25
1,0
-
54
-
-
-
-
-

6.
Ателье "Чудесница"
-"-
-"-
13
315/90 с.ар
-9
-50
-
2
54
-
-
-
-
-

7.
Фабрика химчистки
-"-
-"-
14
1693
-566
554
-
2593
2715
939
-
-
4217
-

8.
ГПП "Фармация"

-"-
44
21757
+9
390
0,02
186
2332
570,4
-
-

44

9.
Центр по хранению документов

-"-
25
2607
+194
1888
7,4
5624
3820
-
-
-
-
-

10.
Гостиница "Северянка"

-"-
20
782/

795ар
+2
1023
0,12
168
249
891,2
543
795
1049
-

11.
Бюро технической инвентаризации
Тех. инвет. нед.
-"-
14
2701
+480
220
17,8
78
501
-
-
-
-
-

12.
Архитектурно-планиров. бюро

-"-
10
754
-2
222
-
44
474
289,9
113,1

-
761

13.
Издательство " Искра"
Полигр.
-"-
68
5028
-219
4419
-
1160
850
992,3
-
-
-
2118

14.
"Магазин №33"
торгов
-"-
20
5763/

149 ар
+11
-9
0,19
189
1032
427,4
353,1
149
659
-

15.
"Шахтер"
торгов
-"-
26
14451
+154
822
1,07
15
2224
-
-
-
-
-

16.
"Одежда"
торгов
-"-
32
8141/

1124ар
+1
-742
0,01
190
2543
-
-
-
-
-

17.
"Магазин № 53"
торгов
-"-
19
1635/

412 ар
+66
-1595
3,2
1
1687
-
-
-
-
-

18.
"Обувь"
торгов
-"-
11
3751/

92 ар
+93
749
2,4
62
421
-
-
-
-
-

19.
"Детский Мир"
торгов
-"-
21
8032/

710 ар
+431
3316
4,93
191
146
2760
554,4
710
1797
-

20.
"Стройтовары"
торгов
-"-
14
266/

905ар
+47
106
4
19
597
821
706,4
905
1800
-

21.
"Магазин №59"
торгов
-"-
18
8745
+111
93
1,26
86
1589
-
-
-
-
-

22.
"Магазин №49"
торгов
-"-
18
3844/

763 ар
-27
1803
-
22
490
758,1
219,8
763
2269
-

23.
"Магазин №2"
торгов
-"-
22
1416/

1801ар
-13
2959
-
937
3664
6846,23
-
-
-
4876

3.2. Текущий бюджетный и социальный эффект от деятельности МУП

Эффект от деятельности МУП измеряется следующим:

1. Бюджетный эффект (налоговые, неналоговые отчисления в городской бюджет):

· подоходный налог; 

· доля муниципальных бюджетов в поступлениях единого налога на вмененный доход (до 1января 2003 г. - 70% поступлений ЕНВД, после 1 января - 45%)

· доля муниципальных бюджетов по налогу на прибыль;

· доля муниципальных бюджетов по налогу с продаж (60%);

· доля муниципальных бюджетов по земельному налогу;

· доля муниципального бюджета по арендной плате за землю;

· прочие местные налоги и сборы;

· по арендным платежам (в случае аренды муниципального имущества предприятием 70% в бюджет);

· по отчислениям от чистой прибыли (30%).

Расчет отчислений в бюджет по предприятиям торгового профиля приведен в Таблице 4. Согласно ему, предприятия торгового профиля дают в бюджет (без учета арендной платы и платы от субарендаторов) порядка 2,5 млн. руб., или всего 1,1% собственных доходов городского бюджета. Основные отчисления в городской бюджет идут по статье единый налог на вмененный доход (около 45% общих отчислений в городской бюджет от перечисленных в таблице МУП, 8% всех поступлений ЕНВД) и по статье подоходного налога с физических лиц (порядка 1/3 общих поступлений от МУП, 0,6% от всех поступлений в бюджет по данной статье). Отчисления от чистой прибыли составляют порядка 10% общих поступлений от представленных унитарных предприятий.

2. Социальный эффект:

· Обеспечение занятости (частное предприятие не держало бы такой штат занятых). На текущий момент на муниципальных предприятиях занято около 1,6 тыс. чел. (см. табл. 2), в том числе около 1 тыс. в МУП "Инта-жилкомхоз", 200 - в МУП "Интинский комбинат благоустройства" (на два этих предприятия приходится порядка ¾ общего числа занятых в секторе муниципальных предприятий).

· Социальные гарантии и их исполнение (больше, чем в частном секторе). Средний уровень официальной заработной платы выше, чем в частном секторе (об этом свидетельствует статистика, результаты проведенных интервью, наличие коллективных договоров, а также наличие стимула у руководителей унитарных предприятий показывать заработную плату в полном объеме). 

По результатам проведенных интервью можно заключить, что наличие социальных гарантий является одним из основных аргументов, выдвигаемых руководителями предприятий, в пользу сохранения МУП. Кроме того, говорится также о сокращении налоговых поступлений в сравнении, если бы аналогичное предприятие было частным – за счет широко распространенной среди частных работодателей практики ухода от обложения единим социальным и подоходным налогами.

Таблица 4

Размеры отчислений в городской бюджет МУП торгового профиля по статьям в 2002 г.

(без отчислений по арендной плате)

Наименование предприятия
налог на доходы физических лиц 
налог на прибыль
единый налог на вмененный доход
налог с продаж
налог на имущество
аренда земли
земельный налог
прочие местные налоги
отчисления от чистой прибыли МУП
Всего
доля в общих отчислениях

Шахтер
240,0
-
351,0
-
-
-
-
-
46,0
637,0
26,2

Одежда
84,0
?*
320,1
-
-
-
-
-
0,3**
404,4
16,6

Детский Мир
151,6
11,2
56,1
21,4
3,0
9,8
-
0,3
130,0**
383,4
15,7

Магазин №33
95,2
1,0
148,7
3,0
0,9
4,3
0,0
1,0
3,0**
257,1
10,6

Магазин №49
84,0
9,0
52,0
20,0
12,0
25,0
-
1,0
21,0**
224,0
9,2

Магазин №59
71,7

61,2
-
-
-
-
-
33,0**
165,9
6,8

Обувь
44,6
4,7
108,7
5,0
-
-
-
-
2,8**
163,0
6,7

Магазин № 53**
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
Н.д.
107,0
4,4

Стройтовары
29,8
3,2
8,4
28,9
12,8
-
10,0
-
-
93,1
3,8

Магазин №2
В стадии банкротства
0,0
0,0

Итого по магазинам
800,9
29,1
1106,2
78,3
28,7
39,1
10,0
2,3
236,1
2434,9
100,0

в процентах по статьям
32,9
1,2
45,4
3,2
1,2
1,6
0,4
0,1
9,7
100,0


* Налог на прибыль в предоставленной магазином справке по налоговым отчислениям не упоминается. Вместе с тем магазином в 2002 г. сдавалось в субаренду 182 кв. м арендуемых площадей. 

* Оценка исходя из норматива отчислений 30% и отчетов о прибылях и убытках за 2002 г. При этом не всеми магазинами данные суммы перечислены в бюджет. 

** Магазин имеет задолженность по налоговым отчислениям 573 тыс. руб. (реструктуризация долгов по налогам приостановлена в апреле 2003 г. по причине нарушения установленного графика поступления налоговых платежей).

4. Мероприятия по управлению муниципальной недвижимостью

4.1 Продажа (приватизация) МУП и нежилых помещений, находящихся в муниципальной собственности

4.1.1 Плюсы и минусы приватизации муниципального предприятия

Снижение бюджетного и социального эффекта при приватизации МУП (переводе предприятия в частную собственность):

· Сокращение поступлений подоходного налога,  вследствие общераспространенной практики укрывания реальных заработных плат в частном секторе и сокращения неэффективного (избыточного) штата.

· Сокращение занятости за счет высвобождения избыточного штата.

· Потеря отчислений от чистой прибыли.

· Сокращение отчислений в муниципальный бюджет по налогу на прибыль.

· В зависимости от выбранной схемы приватизации могут возникать оплата социальных обязательств по коллективному договору, погашение кредиторской задолженности, судебные издержки. 

Налог с продаж отменяется с начала 2004 года, и не зависит от формы собственности предприятия. Все остальные платежи не зависят от формы предприятия (муниципальное, смешанное или частное) и остаются прежними, поскольку привязаны к размерам помещения (например, единый налог на вмененный доход) и земельного участка (аренда земли, земельный налог).

Приобретения муниципального бюджета и городской экономики при передаче МУП в частную собственность (приватизации):

· Разовый эффект от продажи права аренды (или имущества) - наполнение городского бюджета (этот эффект может быть растянут во времени в случае поэтапной продажи предприятий).

· Частный бизнес заведомо эффективнее с экономической точки зрения (не с бюджетной), поскольку собственник имеет большую экономическую мотивацию, нежели руководитель, управляющий государственным или муниципальным имуществом (т.е. фактически не своим). 

· Сокращение управленческих издержек администрации на управление и контроль за деятельностью унитарных предприятий.

· Сокращение социальных обязательств администрации.

· Частное предприятие выплачивает в бюджет арендные платежи (в отличие от предприятий, использующих муниципальное имущество на праве хозяйственного ведения). Аналогичных объемов поступлений от муниципальных предприятий можно добиться только в случае, если все помещения будут сдаваться в аренду (субаренду). 

4.1.2 Оценки бюджетного и социального эффектов в случае приватизации по торговым МУП

Ниже в таблице сведены оценки основных возможных положительных и отрицательных эффектов для муниципальной экономики и бюджета в случае приватизации унитарных предприятий торгового профиля. Мы не учитываем те управленческие и организационные издержки на подготовку и проведение приватизации. Вполне естественно, что они возникнут, но будут покрыты за счет поступлений от продажи предприятий (или имущества). В таблице, в тех случаях, когда даются числовые оценки, они представляют собой пессимистический вариант, т.е. тот порог, ниже которого отрицательные эффекты, по нашему мнению, не опустятся, а в отношении положительных эффектов не будут ниже. Следует отметить, что по ряду эффектов дать числовые оценки представляется затруднительным в отсутствии специальных данных (например, по управленческим издержкам на управление муниципальной собственностью), поэтому они являются качественными.

В целом, резюмируя приведенное в таблице мы делаем вывод, что положительные эффекты от приватизации унитарных предприятий торгового профиля превысят отрицательные издержки. 

 Отрицательные 

эффекты
Оценка 

(пессимистический вариант)
Положительные эффекты
Оценка

(минимальный вариант)

Сокращение поступлений подоходного налога
На 500 тыс. руб. в год в случае, если персонал будет сокращен на треть, а оставшимся работникам сокращена официальная заработная плата до законодательно установленного минимума по Республике Коми.
Поступления в бюджет от продажи права аренды (или имущества – в зависимости от выбранных вариантов приватизации)
Чистый бюджетный эффект будет зависеть от размеров обязательств, которые будет возлагать на себя бюджет при приватизации каждого конкретного предприятия, и возможностей предпринимательского сообщества выкупить эти предприятия. В любом случае чистый доход бюджета будет превышать размеры возможных издержек (в совокупности они могут составить по пессимистическому варианту порядка 800 тыс. руб.) 

Сокращение занятости
На 1/3 или порядка 100 чел. В стоимостном выражении они определяются издержками бюджета на социальное обеспечение безработных, однако данная задача не является исключительно задачей муниципальных органов и бюджета. Отрицательный эффект может быть смягчен условиями приватизации предприятий.
Сокращение социальных обязательств администрации


Потеря отчислений от чистой прибыли
236,1 тыс. руб.
Сокращение управленческих издержек местной администрации на управление и контроль за деятельностью унитарных предприятий.
Сокращение управленческих издержек выразится в отсутствии необходимости согласовывать планы развития предприятий, вести документацию по отчетности унитарных предприятий, заключения договоров с руководителями и других аспектах. В целом положительный эффект будет достигнут за счет перераспределения усилий на другие направления деятельности, связанные с управлением муниципальной собственностью – на контроле за сбором арендных платежей, использованием условий договоров по использованию муниципальных помещений и т.п. 

Сокращение отчислений в муниципальный бюджет по налогу на прибыль
29,1 тыс. руб. (в случае если новые предприятия, действующие по общеустановленной системе налогообложения, «обнулят» результаты своей деятельности)



4.1.3 Порядок приватизации МУП и объектов недвижимости, находящихся в муниципальной собственности

Прежде всего, коснёмся проблемы приватизации муниципальных унитарных предприятий. 

Федеральный закон от 14 ноября 2002 г. № 161-ФЗ «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях» (пункт 4 статьи 8) установил случаи, в которых могут создаваться муниципальные унитарные предприятия. Все МУП, действующие в Инте, за исключением МУП БТИ, не отвечают критериям, установленным в федеральном законе. Данные предприятия действуют в тех сферах, которые являются конкурентными и в которых должны действовать негосударственные и немуниципальные субъекты рынка. Соответственно, данные МУП должны быть рано или поздно приватизированы. В этой связи необходимо составить план (программу) приватизации МУП на ближайшие 2-3 года.

При составлении плана приватизации МУП необходимо учитывать следующие основные положения:

· одновременная продажа всех МУП будет менее выгодной для муниципального бюджета, поскольку грозит в условиях ограниченного рынка и покупательной способности снижением стоимости МУП;

· в первую очередь приватизации следует ставить те МУП, которые в настоящее время приносят меньше прибыли в муниципальный бюджет, а также те, которые могут работать достаточно эффективно, но не показывают этого муниципалитету и налоговому органу (МУП «Фармация», а значит, могут быть интересны для покупателей и доходны для муниципального бюджета;

· стоимость МУП будет больше, если у предприятия не будет просроченной кредиторской задолженности, а соответствующая недвижимость будет входить в «приватизационный пакет». Таким образом, процедуру реорганизации или ликвидации МУП целесообразно применять только в отношении МУП с большой просроченной кредиторской задолженностью (например, МУП «Магазин № 53»);

· приватизация МУП должна преследовать не только цель наполнения муниципального бюджета, но и постепенного создания рынка недвижимости в городе, ликвидации муниципальной собственности на нежилые помещения, соответственно следует стремиться продавать МУП с закреплённой за ними (на правах хозяйственного ведения, аренды) недвижимостью;

· необходимо по возможности максимально снизить негативный социальный эффект от приватизации МУП, связанный с сокращением «раздутого» в настоящее время штата предприятий и зарплат многих сотрудников.

· при формировании очерёдности приватизации МУП необходимо учитывать их текущую привлекательность для покупателей и уровень бюджетной отдачи от их деятельности, тем самым в первую очередь следует продавать те предприятия, которые интересны в настоящее время и которые не дают в бюджет серьёзных отчислений, а в последнюю очередь, соответственно, наоборот. При этом для оставшихся МУП следует устанавливать показатели деятельности, которые им необходимо достигать по итогам года (раздел 4.9).

Считаем, что приватизировать следует все существующие МУП, за исключением МУП БТИ, которое действует на потенциально конкурентном, но пока монополизированном государством рынке, МУП Издательство «Искра», МУП «Детский мир»
, выполняющие в некотором роде политические и социальные функции, МУП «Интажилкомхоз» и МУП «Интинский комбинат благоустройства», поскольку проблемы функционирования этих предприятий и сферы жилищно-коммунального хозяйства в целом не могут быть решены лишь за счёт их приватизации (см. раздел 7). Отдельно следует выделить МУП «Магазин № 53», который действует в качестве рынка и который можно пока сохранить в виде муниципального рынка. Остальные МУП – это торговые предприятия, для развития которых более эффективной является какая-либо частная организационно-правовая форма, предприятия бытового обслуживания и гостиничного бизнеса, которые практически не работают по основному профилю и МУП АПБ, которое сочетает в настоящее время и муниципальные (административные) и коммерческие рыночные функции.

Также полагаем, что приватизировать МУП необходимо в пакете с используемой ими в настоящее время недвижимостью, как на праве хозяйственного ведения, так и на праве аренды (в последнем случае данную недвижимость необходимо поставить на баланс МУП).

В соответствии с Федеральным законом от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» возможны следующие способы приватизации, подходящие для рассматриваемого случая:

1. преобразование унитарного предприятия в открытое акционерное общество;

2. продажа имущества на аукционе;

3. продажа акций ОАО на специализированном аукционе;

4. продажа имущественного комплекса МУП и акций ОАО на конкурсе;

5. продажа имущества посредством публичного предложения;

6. продажа имущества без объявления цены;

7. продажа акций ОАО по результатам доверительного управления.

Варианты 2 и 3 в наибольшей степени подходят для продажи МУП как имущественных комплексов, при этом при продаже на конкурсе покупателю МУП необходимо будет выполнить определённые условия в течение срока, не превышающего 1 год, а аукцион – это продажа МУП без всяких условий. 

Таким образом, продажа МУП на конкурсе является более предпочтительной при необходимости предотвращения негативных социальных последствий. Конкурс по сравнению с аукционом имеет ещё преимущество, заключающееся в том, что в случае, если аукцион признан не состоявшимся, то продажа данного имущества должна осуществляться посредством публичного предложения, а затем и посредством продажи без объявления цены, что, естественно, грозит значительным снижением цены продажи приватизируемого имущества.

Приватизацию МУП можно также провести и посредством преобразования МУП в ОАО с последующей продажей акций ОАО либо на аукционе, либо на конкурсе, либо на специализированном аукционе. 

При этом следует отметить следующую немаловажную деталь, которая может стать определяющей в успешной реализации на практике процесса приватизации МУП. Закон о приватизации (пункт 2 статьи 13) установил, что приватизация имущественного комплекса унитарного предприятия в случае, если размер уставного капитала, определенный в соответствии со статьей 11 Закона, превышает минимальный размер уставного капитала открытого акционерного общества, установленный законодательством Российской Федерации, может осуществляться только путем преобразования унитарного предприятия в открытое акционерное общество. Таким образом, если в результате инвентаризации уставный фонд МУП превысит 1000 МРОТ (100000 руб.), то приватизация такого предприятия будет возможна только путём акционирования с последующей продажей акций ОАО. 

Однако приватизация МУП через процедуру акционирования и последующую продажу акций ОАО захватит как минимум 2 календарных года, поскольку на первый год в плане (программе) приватизации должно быть закреплено акционирование МУП, а только на второй год – продажа его акций. Очевидно, что это значительно более длительный процесс, чем продажа МУП как имущественных комплексов. 

Представляется, что в таком случае процесс приватизации станет менее привлекательным для потенциальных покупателей, поскольку для видов деятельности, которыми занимаются МУП и размеров этих МУП (это потенциально субъекты малого предпринимательства) организационно-правовая форма открытого акционерного общества является менее удобной в управлении, чем общество с ограниченной ответственностью и закрытое акционерное общество. Соответственно, снизятся и поступления от продажи МУП в бюджет.

Если данную процедуру не удастся избежать, а ведь в соответствии с Федеральным законом «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях» с 1 июля 2003 г. уставный фонд МУП должен составлять не менее, чем 1000 МРОТ (100000 руб.), возможно, ряд предприятий целесообразнее будет ликвидировать, либо при проведении инвентаризации и расчёта балансовой стоимости подлежащих приватизации активов МУП «добиться» того, чтобы эта стоимость не превышала 1000 МРОТ. Например, за счёт сокращения имущества, подлежащего приватизации
. Кроме этого, одним из способов избежания этой нежелательной ситуации может стать неисполнение на практике требования довести к 1 июля 2003 г. уставный фонд МУП до 100000 руб.

Данные предложения были обсуждены с разработчиками законов о приватизации и о государственных и муниципальных унитарных предприятиях (сотрудниками Минимущества России), которые подтвердили существование указанной коллизии. Кроме этого, данные сотрудники заявили, что сейчас продолжается практика продажи государственных и муниципальных предприятий как имущественных комплексов, однако в скором времени требования закона будут жёстко контролироваться. В этой связи считаем, что приватизацию как можно большего числа МУП необходимо провести в течение 2003 г., поскольку в это время исполнение требования по размеру уставного капитала не будет отслеживаться и можно приватизировать МУП с существующим уставным капиталом. С течением времени это будет делать всё сложнее и сложнее.

Здесь важно отметить, что из анализа текста Закона о приватизации (статей 11 и 12) начальная цена приватизируемого государственного имущества определяется не на основании инвентаризации и расчёта балансовой стоимости имущества, а на основании отчёта об оценке муниципального имущества, составленного в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. То есть она может значительно отличаться от инвентаризационной стоимости, порядок применения которой при приватизации не установлен.

Однако предположить сейчас, удастся ли это сделать или нет, вряд ли получится.

Предлагаем следующую очерёдность приватизации МУП

1 этап – до конца 2003 года – первый квартал 2004 г.: МУП «Одежда», МУП «Обувь», МУП «Фармация», МУП «Магазин № 33»,», МУП «Магазин № 49», МУП «Магазин № 59.

2 этап – 3 квартал 2004 г. – 4 квартал 2004 г.: МУП «КБО», МУП «Гостиница «Северянка», МУП «АПБ» (далее немного подробнее), возможно МУП «Стройтовары» (по результатам анализа финансово-хозяйственной деятельности за 2003 и начало 2004 г., поскольку после реорганизации в 2002 г. эффективность его деятельности может поменяться).

3 этап – 2005 год (в случае появления необходимости и оснований): МУП «Шахтер», МУП «Детский мир», МУП «Магазин № 53» (если будет принято решение о закрытии муниципального рынка –  раздел 4.11), МУП БТИ (в случае принятия на федеральном уровне решения об отделении функций по учёту недвижимости от функций по её описанию.

Оценка стоимости данных предприятий должна проводиться профессиональным независимым оценщиком, поэтому давать примерные суммы, которые может получить муниципальный бюджет от приватизации МУП, представляется нецелесообразным. Однако можно отметить, что продажа некоторых МУП единовременно принесёт суммы, сопоставимые с текущими годовыми поступлениями от арендной платы за нежилые помещения. Так, например, в результате приватизации МУП «Фармация» можно получить не менее 3-х млн. руб.

Отдельно следует сказать про деятельность МУП АПБ. МУП АПБ в настоящее время сочетает в себе коммерческие функции, которые выполняются им в условиях конкуренции (землеустроительные работы), и функции, которые должна выполнять Администрация города: подготовка разрешительных документов для реконструкции зданий, строений, сооружений, перепланировки квартир, размещения рекламных вывесок, а также оформление земель под выездную торговлю. Последние направления деятельности выполняются МУП АПБ на монопольной основе, а желающие получить соответствующие разрешения отправляются в МУП городским Отделом архитектуры, что в принципе не может исключать неформализованные отношения заявителей с МУП АПБ. Представляется, что функции по оформлению документов для выдачи разрешений должны подготавливаться в соответствии с утверждённым муниципалитетом порядком в рамках деятельности городской Администрации. Тем самым эти функции необходимо изъять и передать Отделу архитектуры. В таком случае МУП АПБ сохранит за собой только функции по выполнению землеустроительных работ, которые в соответствие с действующим законодательством выполняются частными коммерческими организациями, что является основанием для приватизации МУП АПБ.

Помимо приватизации действующих МУП, целесообразно «запустить» процесс приватизации нежилых помещений, которые в настоящее время свободны или же сдаются в аренду.

Основные цели этого процесса, схожи с целями приватизации МУП: формирование класса собственников недвижимости и постепенное создание рынка недвижимости в городе. Преимущества могут быть экономическими – расширение возможностей местных предприятий по получению кредитов под залог недвижимости (а это толчок для дальнейшего развития: пополнения оборотных средств, расширения деятельности), рост числа сделок с недвижимостью между частными лицами, и стратегически социальными - закрепление на длительное время предпринимателей "за городом", поскольку собственник имущества имеет меньше стимулов все бросить и уехать.

Процесс приватизации нежилых помещений, прежде всего, должен коснуться пустующих и освободившихся от аренды помещений. Такие нежилые помещения необходимо выставлять на аукцион или конкурс по продаже права собственности в соответствии с Федеральным законом о приватизации. 

Процесс выкупа нежилых помещений должен быть спланирован и распределён во времени, поскольку при одномоментном выкупе можно «обвалить» рынок, и, не угадав с ценами на недвижимость, либо недополучить доходы в бюджет, либо затормозить данный процесс. Таким образом, первоначально целесообразно изучить спрос на приобретение недвижимого имущества в собственность, а затем составить примерный план продажи нежилых помещений, находящихся в муниципальной собственности, который по логике Закона о приватизации является тем же самым планом (программой) приватизации муниципального имущества, в который в настоящее время включены торговые МУП. 

В краткосрочной перспективе данный процесс при правильной организации может приносить в бюджет города поступления, сравнимые с годовой арендной платой за муниципальную недвижимость.

В долгосрочной же перспективе можно будет переключиться на регулирование поступлений в муниципальный бюджет от налогов на недвижимое имущество и на землю. При планируемой реформе налогообложения недвижимого имущества (законопроекты находятся в Государственной Думе) по оценкам поступления в бюджет повысятся по сравнению с текущими за счет того, что налог будет исчисляться от рыночной стоимости имущества, а не по инвентаризационной стоимости. Надо сказать, что чем развитее к моменту реформы будет рынок нежилых помещений (реформа начнется через 2-3 года), тем выше может быть оцененная стоимость имущества.

Таким образом, для адекватного исчисления налога на недвижимость необходимо уже сейчас формировать рынок недвижимости в городе, в первую очередь, за счёт ликвидации муниципальной монополии на недвижимость.

В целях урегулирования данного процесса необходимо принять положение о порядке проведения конкурсов и аукционов по продаже муниципального имущества. Это, на наш взгляд, будет постепенно способствовать развитию рынка недвижимости в городе, определению уровня рыночных цен на недвижимость, а также предоставит покупателям муниципальной недвижимости возможности её максимально эффективного использования вне зависимости от её первоначально определённого целевого назначения (которое согласно пункту 1.5. Положения о проведении конкурсов является одним из условий передачи имущества в аренду по конкурсу), а также даст возможность новым собственникам повысить свою капитализацию, что в конечном итоге положительно скажется на развитии предпринимательской деятельности в городе.

Сейчас же все нежилые помещения предоставляются предпринимателями в аренду при этом в подавляющем большинстве без процедуры торгов (раздел 4.3).

4.2 Ликвидация МУП

Анализ деятельности МУП показал, что ряд предприятий целесообразно в ближайшее время ликвидировать, поскольку они либо практически не осуществляют деятельности, либо осуществляют её, но действуют крайне неэффективно и не в пользу муниципального бюджета. Соответственно, такие МУП не способны приносить финансовую, социальную или иную пользу городу. 

Ликвидировать следует практически прекратившее свою деятельность и располагающее устаревшими фондами МУП «Прокат» и МУП «Магазин № 53», функционирующий не как продовольственный магазин, а как рынок. В отношении прочих предприятий, среди которых также имеются и те, кто почти не осуществляет свою деятельность, и те, кто имеет огромную кредиторскую задолженность и приносят мало доходов в местный бюджет, можно принимать иные управленческие решения (например, присоединение МУП «Ателье «Чудесница» и МУП «Ателье «Универсал» к МУП «КБО», приватизация МУП «Магазин № 59», МУП «АПБ»).

Ликвидация МУП должна проходить в порядке, предусмотренном Гражданским кодексом РФ и Федеральным законом «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях». В соответствии с законом собственник имущества вправе принять решение о ликвидации унитарного предприятия и при этом в случае наличия у МУП кредиторов, собственник рискует только тем имуществом, которое находится на балансе у предприятия: он не несёт субсидиарную ответственность перед кредиторами этого предприятия по его долгам. Таким образом, ликвидация легальный и достаточно «безопасный» (для муниципального бюджета) способ освобождения города от «ненужных» МУП.

В случае с МУП «Прокат» муниципальный бюджет не рискует ничем: на балансе предприятия нет ликвидных активов, на предприятии работает всего 3 человека, и по располагаемой нами информации директор не планирует перезаключать контракт.

Ситуация с МУП «Магазин № 53» немного более сложная, поскольку это действующее предприятие, обладающее значительной просроченной кредиторской задолженностью, в том числе 573 тыс. рублей по налогам в бюджеты разных уровней, 127 тыс. рублей по арендной плате в муниципальный бюджет и 272,8 тыс. рублей МУ "Служба заказчика" (на 1 января 2003 г.), в штате которого находятся 17 человек. Перечисления МУП «Магазин № 53» в местный бюджет в 2002 г. составили 107 тыс. рублей. Вместе с тем данные перечисления в бюджет были обеспечены, главным образом, не за счёт собственной торговой деятельности, а за счёт использования арендуемых торговых площадей. Также за счёт собственной торговой деятельности «Магазин № 53» не сможет погасить свою задолженность в полном объёме, как не смог этого сделать в течение предыдущих 6 лет. Большая часть торговой площади предприятия используется как рынок или сдаётся в субаренду. За счёт поступающих средств МУП способен рассчитываться только по текущим платежам и в небольшом объёме гасить кредиторскую задолженность. В результате за первый квартал, по информации, полученной от директора «Магазина № 53», чистая прибыль составила всего 6 тыс. рублей. Кроме этого, в результате несвоевременного исполнения обязательств по погашению кредиторской задолженности, МУП был снят с программы реструктуризации, для восстановления которой необходимо 200 тыс. заёмных средств, которые вряд ли кто-либо предоставит данному предприятию. По все видимости, без восстановления программы реструктуризации, погасить кредиторскую задолженность МУП «Магазин № 53» будет крайне сложно и то с учётом увеличения стоимости одного торгового рыночного места (предложение директора: увеличить стоимость одного торгового места без холодильного прилавка до 200 руб. в день, места с холодильным прилавком - до 350 руб. в день) и сохранении в течение  лет на площадях магазина рынка.

Таким образом, можно констатировать, что в настоящее время главная цель деятельности МУП – погашение существующей кредиторской задолженности, с существующими долгами продавать данный МУП на торгах не имеет никакого смысла, прежде всего, необходимо освободиться от обременяющих его обязательств. 

Это можно сделать двумя способами.

Первый способ: восстановить предприятие в программе реструктуризации и обеспечить погашение долгов в течение 2-3 лет, что должно быть сопряжено с составлением чёткой программы действия МУП на ближайшие 2-3 года и, по всей видимости, со сменой директора, который не смог обеспечить нормальное функционирование магазина в течение предыдущих 6 лет, а также и с другими управленческими мерами.

Второй способ: принять решение о ликвидации МУП, с возложением на себя социальных обязательств перед работниками предприятия в размере 6 месячных фондов оплаты труда (200 - 250 тыс. рублей)
. Одновременно освобождаются востребованные на рынке торговые площади, которые можно достаточно быстро и эффективно ввести в оборот. При этом социальные выплаты высвобожденным работникам МУП «Магазин № 53» можно включить в стоимость права аренды нежилого помещения, права управления муниципальным рынком либо в стоимость данного объекта недвижимости в зависимости от того решения, которое будет принято.

Второй способ выглядит более предпочтительным.

4.3 Изменение процедуры заключения договоров аренды муниципального недвижимого имущества

Сдача нежилых помещений в аренду осуществляется в Инте: 1) в заявительном порядке (по решению Администрации города), 2) на аукционной основе, 3) посредством коммерческого конкурса. При этом действующая практика сдачи в аренду нежилых помещений в основном построена на заявительном порядке, несмотря на то, что приняты положения о проведении конкурсов на право аренды нежилых помещений муниципальной собственности в городе Инте и о проведении аукционов на право аренды нежилых помещений муниципальной собственности в городе Инте.

Представляется, что рыночным и более выгодным для бюджета города является механизм предоставления недвижимого имущества в аренду с использованием конкурсных и аукционных процедур. Особенно это касается тех объектов недвижимости, которые потенциально востребованы на рынке, например, расположенные в центральной части города. Так, например, при предоставлении при проведении конкурса на право аренды нежилого помещения городской бюджет гарантированно получает не менее 50% годовой арендной платы по выставленному на торги помещению (пункт 3.2 соответствующего положения). Таким образом, предлагаем активно внедрять практику предоставления муниципального недвижимого имущества в аренду на торгах.

С победителями конкурсов и аукционов необходимо заключать договора аренды на длительные сроки (хотя бы не менее 3-х лет), в их отношении это будет вполне справедливо, поскольку они приобретают право на заключение договора аренды как минимум за 50% годовой арендной платы. Более того, предоставление права гарантированно владеть и пользоваться недвижимостью в течение длительного периода времени может повысить цену этого права, определяемую на торгах.

Вместе с тем правовой анализ положения о проведении конкурса на право аренды нежилых помещений муниципальной собственности показал, что фактически претенденты борются за право заключить договор аренды, то есть за право поставить свою подпись под договором. Аналогичная ситуация имеет место и в г. Москве с продажей на торгах прав аренды на земельные участки. При этом многие эксперты отмечают, что такая практика порочна и не соответствует Гражданскому кодексу Российской Федерации, поскольку право аренды не может возникнуть в результате проведения торгов, оно возникает в результате подписания договора аренды и ограничено сроком, обозначенным в данном договоре. Кроме этого, согласно статье 464 ГК РФ по договору купли-продажи одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную денежную сумму (цену). Какое-либо право  не относится к категории вещь или товар. Таким образом заключать договор купли-продажи в отношении права нельзя
. 

В этой связи существует серьёзная опасность, что в случае возникновения прецедента (главным образом в отношении московской недвижимости) покупатели, которые приобрели право аренды на торгах, могут потребовать заплаченные деньги назад, поскольку то, что они приобретают на торгах, не называется правом аренды, а называется правом на заключение договора аренды. Соответственно, предлагаем юридически вычистить положения, регулирующие предоставление недвижимого имущества в аренду на торгах.

Также предлагаем в качестве эксперимента провести аукционы, на которых будет выставлен одногодичный или долгосрочный договор аренды, а победителем аукциона станет не тот претендент, который предложит большую цену за право заключения этого договора, а тот, кто предложит наивысшую величину годовой арендной платы за данное помещение. Это неплохой способ выяснить размер «рыночной» годовой арендной платы за недвижимость.

4.4 Увеличение ставок аренды муниципального недвижимого имущества

В 2003 г. базовая ставка арендной платы за 1 м2 муниципальной недвижимости, передаваемой в аренду или субаренду, равняется 193,6 руб. в месяц, в 2002 г. она была  160 руб. в месяц. С учётом формулы расчёта арендная плата за 1 м2 в год не превышает 200 р., а по многим объектам недвижимости гораздо меньше (например, МУП «Магазин № 53» платит за 1 м2 в год около 134 руб. + НДС.

Несмотря даже на абсолютную неразвитость рынка нежилой недвижимости в городе, можно утверждать, что величина ставок арендной платы занижена. Об этом свидетельствуют следующие факты: 

· увеличение в 2003 г. базовой ставки арендной платы на 33,6 р., повлекшее соответствующее увеличение и арендной ставки, не привело к значительному уменьшению числа арендаторов (всего на 50
);

· многие МУП предпочитают не развивать профильную деятельность на своих площадях, а сдавать значительную их часть в аренду и субаренду. И это при условии, что вся плата за субаренду перечисляется в местный бюджет, и в соответствии с последними поправками (от 22 мая 2003 г.) в положение «О субаренде нежилых помещений» сдача помещений в субаренду влечёт увеличение общего размера арендных платежей для арендатора от 25% до 100% в зависимости от количества субарендаторов; 

· в интервью директора некоторых МУП (например, МУП КБО), которые занимаются сдачей неиспользуемых помещений в аренду, отмечали, что к ним постоянно обращаются предприниматели - потенциальные арендаторы, но им приходится отказывать в связи с отсутствием свободных помещений. В такой ситуации нельзя гарантировать, что между балансодержателями (МУП и МУ «Служба заказчика») и арендаторами/субарендаторами отсутствуют теневые расчёты сверх нормативно установленной суммы.

По различным экспертным оценкам арендная плата в городе ниже, чем в аналогичных по размеру городах, а также в других городах Республики Коми.

Таким образом, муниципальный бюджет не дополучает определённые суммы из-за заниженных арендных платежей и необходимо повышать ставки арендной платы.

Вместе с тем установить, на сколько расчётная арендная плата ниже рыночной не представляется возможным, поскольку как такого рынка нежилой недвижимости в Инте нет: единственный монопольный игрок на этом рынке – муниципалитет.

В сложившейся ситуации повышение ставок арендной платы должно быть постепенным (поэтапным), чтобы не избежать сильного административного давления на бизнес и резко не перевесить в результате эффект от снижения единого налога на вмененный доход с 1 января 2003 г. (основной арендатор муниципального нежилого фонда, который в настоящее время продолжает вести деятельность - торговля, бытовые услуги и общественное питание). Резкое повышение ставок арендной платы при неизвестном уровне рыночных цен может вызвать отток предпринимателей из этих сфер деятельности, что приведёт к недобору арендных платежей и сужению экономических стимулов развивать бизнес.

Увеличение ставок арендной платы может быть достигнуто, как за счёт увеличения базовой ставки арендной платы (в настоящее время – 1936 р. за 1 м2 в год), так и за счёт изменения формы расчёта годовой арендной платы за пользование нежилыми помещениями (зданиями, сооружениями), находящимися в муниципальной собственности МО «Город Инта» (пункт 4.2. Положения о порядке передачи в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью муниципального образования «Город Инта». Тем, более что эта форма содержит ряд недостатков, в частности, коэффициент 1,32 (накладные расходы), который абсолютно не связан с методикой расчёта годовой арендной платы.

Считаем, что первоначально арендная плата может быть увеличена не более, чем в 1,5 раза за год. Максимальное увеличение за два года не должно превышать 2-х раз. Кроме того, должен быть разработан и опубликован (принят постановлением главы города) план повышения арендной платы на 2-3 года. Это необходимо для экономического планирования предпринимателями своей деятельности и прогнозирования доходов муниципального бюджета.

Увеличение размера арендной платы в 1,5 раза при сохранении действующего объёма сдаваемых в аренду площадей и порядка распределения арендных платежей между муниципальным бюджетом и балансодержателями может принести в бюджет около 3 млн. руб. (исчислено по начислению, а не по реальному поступлению арендной платы в бюджет).

Одновременно следует отметить, что увеличение годовой арендной платы не должно быть повсеместным, а должно затронуть только те объекты недвижимости, которые интересны рынку и востребованы им. В отношении же не пользующихся спросом нежилых помещений (площадь невостребованной недвижимости – 22000 м2) следует говорить о снижении ставок арендной платы либо о полном освобождении от неё для вовлечения этих площадей в оборот, для поддержания за счёт арендатора их технического состояния и т.д. Для этого также необходимо пересматривать форму расчёта годовой арендной платы, территориально-экономическое зонирование и в целом положение о порядке передачи в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью муниципального образования «Город Инта».

4.5 Переход к заключению долгосрочных договоров аренды

В настоящее время все договора аренды нежилых помещений заключаются сроком на 1 год, что может вносить в деятельность предпринимателей – арендаторов недвижимости значительную долю неопределённости, поскольку ежегодно необходимо заботиться о том, чтобы продлить договор аренды. Даже не смотря на то, что отказы в продлении договоров аренды отсутствуют, предприниматели лишний раз задумываются о долгосрочных вложениях с большим сроком окупаемости, предпочитая быстро окупаемые инвестиционные проекты. 

Вместе с тем долгосрочный договор аренды предоставляет предпринимателям гарантии того, что они будут обеспечены помещениями, а муниципальному бюджету – гарантии того, что эти помещения не будут пустовать. Кроме этого, с Отдела по управлению муниципальным имуществом снимается рутинная работа по перезаключению 500 – 550 договоров ежегодно, высвобожденное время можно посвятить контролю за поступлением платежей по договорам аренды в муниципальный бюджет.

Кроме этого, при заключении долгосрочного договора аренды предпринимателю приходится более внимательно следить за арендованными помещениями, с большим желанием будут вкладываться в текущий и капитальный ремонт своих и близлежащих помещений, что отчасти решит проблему с ухудшением состояния недвижимости в городе.

Долгосрочные договора аренды (предположительно срок более 3-5 лет) следует заключать на основании проведения аукционов (конкурсов), что может повысить рыночную ставку аренды (раздел 4.3). Кроме этого, право на заключение долгосрочного договора аренды следует предоставить при ежегодном перезаключении договора аренды всем «положительным» арендаторам. Однако в последнем случае выбор должен быть за арендатором: заключать ему долгосрочный договор аренды или не заключать.

В случае введения практики заключения долгосрочных договоров аренды необходимо принять нормативный правовой акт, устанавливающий план повышения ставок арендной платы (раздел 4.4), чтобы арендаторы могли прогнозировать свои затраты на аренду, в договоре аренды при этом величина арендной платы должны быть прописана как формула, по которой в любой момент времени можно определить размер арендного платежа.

4.6 Усиление контроля за сбором арендных платежей за недвижимое имущество 

Ежегодно городской бюджет не добирает определённые суммы за счёт неуплаты арендаторами арендной платы в полном объёме, как за нежилые помещения, так и за земельные участки.

Задолженность арендаторов перед местным бюджетом (тыс. рублей).


на 1.01.2002
на 1.01.2003
на 1.04.2003

Земля

1720,9
6120,3

1173,9

Нежилые помещения
2137
1180,9 (1863,9)

1868 (2187,6)

Итого
3857,9
7301,2 (7984)
3041,9 (3361,5)

Естественно не весь объём задолженности перед бюджетом относится к категории просроченной, поскольку арендаторы вправе за последний период (для аренды нежилых помещений - 1 месяц) перечислять соответствующую арендную плату до 10 числа следующего месяца. Однако даже с учётом этого, величина просроченной задолженности по арендным платежам будет достаточно ощутимой: по нежилой недвижимости – около 1300 тыс. рублей по состоянию на 1 января 2003 г. (при общей начисленной сумме годовой арендной платы за нежилые помещения – 4163,3 и фактическом поступлении – 3599,9).

Отмечаемое в 2002 г. снижение задолженности по арендным платежам за нежилые помещения связано со списанием задолженности ряда предприятий, на сумму 883,1 тыс. руб. (из них задолженность ОРС – 772,8 тыс. руб.). Остальная сумма – это также практически безнадёжная задолженность – долги предприятий-банкротов (387 тыс. руб.) или тех, которые находятся в нестабильном финансовом состоянии (МУП «Магазин № 53» - 170 тыс. руб.).

Очевидно, что с должниками по арендным платежам необходимо работать с максимальной активностью, взыскивая с них имеющуюся задолженность, в том числе с использованием права расторгать договора аренды в случае невыплаты арендных платежей в течение 2-х месяцев. При имеющемся в городе спросе на нежилую недвижимость её можно и нужно использовать максимально эффективно для городского бюджета, не допуская к ней арендаторов-неплательщиков. Среди неплательщиков могут быть и социально значимые для города предприятия, например «Хлебзавод», в отношении которых могут применяться более мягкие меры, в частности: реструктуризация задолженности с разработкой плана погашения платежей в течение нескольких лет. 

4.7 Изменение нормы распределения доходов от аренды муниципальной недвижимости между муниципальным бюджетом и балансодержателями

В настоящее время арендные платежи между муниципальным бюджетом и балансодержателем
 распределяются в пропорции 50:50, если балансодержателем недвижимости является МУП, и 70:30, если балансодержателем является МУ «Служба заказчика». В результате такого распределения в 2003 г. около 3 – 3,3 млн. руб. должно поступить МУ «Служба заказчика» (около 2,5 млн. руб.) и городским МУП (около 500 – 800 тыс. рублей
). В 2002 г. за счёт существующего перераспределения городской бюджет недополучил 3,1 млн. рублей (до 1 июля 2002 г. распределение между бюджетом и МУ «Службой заказчика» было 50:50).

Отдельные МУП (МУП КБО и МУП «Гостиница «Северянка») своей основной деятельностью фактически избрали сдачу помещений в аренду и представляют собой торговые центры (рынки), что естественно идёт в ущерб их профильной деятельности (бытовые услуги и гостиница соответственно). Наличие огромных пользующихся постоянным спросом площадей стимулирует данные предприятия как можно большую часть своей недвижимости сдавать в аренду, оставляя в собственном пользовании лишь ту часть, которая бы обеспечивала поддержание своей не пользующейся спросом профильной деятельности.

Характеристика деятельности МУП КБО и МУП «Гостиница «Северянка» в 2002 г.

МУП
Общая площадь (м2)
Площадь, сдаваемая в аренду (м2)
Доход от основной деятельности

(тыс. руб.)
Доход от аренды, включая коммунальные платежи (тыс. руб.)
Поступления в городской бюджет от аренды (тыс. руб.)

КБО
6369,6
4911
395
2785
287

Северянка
2149,3
543

782
795
38

Считаем, что для МУП сдача помещений в аренду не должна быть приоритетной деятельностью, в связи с чем, предлагается изменить распределение между МУП и муниципальным бюджетом в сторону увеличения доли муниципального бюджета минимум до 70%. При этом, однако, следует ожидать ситуацию, когда данные МУП станут «саботировать» сдачу помещений в аренду, предпочитая их простаивание, в таком случае инициативу по сдаче нежилой недвижимости в аренду следует передать Отделу по управлению муниципальным имуществом, который должен вести реестр свободных помещений и своевременно поставлять их на рынок (раздел 4.8).

МУ «Служба заказчика» - бюджетное учреждение, финансируемое из муниципального бюджета, средства, поступающие за счёт аренды, являются для него внебюджетными источниками дохода, и в настоящее время их расходование практически не контролируется (подробнее в разделе 6). Необходимо установить более жёсткий контроль за деятельностью МУ «Служба заказчика», в связи с чем, для начала, предлагаем поступление от аренды в полном объёме перечислять в муниципальный бюджет, а при формировании бюджета на очередной год и составлении сметы доходов-расходов «Службы заказчика» предусматривать покрытие «выпадающих» доходов за счёт муниципального бюджета. Возможно, что с налаживанием чёткого контроля за расходованием «Службой заказчика» получаемых средств, объём финансирования данного учреждения сократится и средства от аренды, получаемые им в настоящее время, станут чистым доходом муниципального бюджета.

4.8 Создание реестра недвижимости, находящейся в муниципальной собственности

Для эффективного управления муниципальной недвижимостью и создания цивилизованного рынка недвижимости необходимо создать информационную систему – реестр объектов недвижимости
.

Реестр объектов недвижимости должен содержать набор показателей о недвижимости – нежилых помещениях и земельных участках (местоположение, кадастровый или инвентаризационный номер, площадь, качество помещений, описание помещений, размер арендной платы, стоимость объекта недвижимости и другие), текущий статус недвижимости (свободное, на праве оперативного управления, хозяйственного ведения, на праве аренды, наличие обременений и др), сведения о пользователях данного объекта недвижимости, об исполнении ими обязательств по уплате арендной платы, имущественных налогов и коммунальных платежей. Реестр должен быть открытым для всех заинтересованных сторон, особенно для предпринимателей, информация о свободных помещениях, которые муниципалитет предлагает предпринимателям либо выкупить, либо взять в аренду, и размере выкупной цены и арендных платежей должна постоянно обновляться и публиковаться (публичная оферта). 

Создание реестра объектов муниципальной недвижимости позволит более эффективно контролировать использование нежилой недвижимости и сбор арендных платежей, осуществлять мониторинг объектов муниципальной собственности.

Открытость и общедоступность информации реестра позволит ввести в оборот неиспользуемые в настоящее время объекты недвижимости, в которых предприниматели могут быть заинтересованы, но не располагают необходимой информацией, и избежать практики «конвертных выплат», когда балансодержатель или сотрудник администрации лично решает какой объект недвижимости предоставить тому или потенциальному арендатору в зависимости от субъективных предпочтений. 

4.9 Изменение мотивации деятельности руководителей МУП, включая разработку для МУП показателей экономической эффективности финансово-хозяйственной деятельности

В настоящее время доход руководителя унитарного предприятия привязан к числу занятых на предприятии, факту введения в ассортиментный перечень дополнительных видов товара, но не к результатам хозяйственной деятельности предприятия. Это приводит к неэффективной занятости, наличию избыточного персонала, сокращает стимулы руководителя развивать предприятие, снижать издержки. Предлагается привязать доход руководителя к результатам хозяйственной деятельности предприятия, установив при этом определенный минимальный уровень оплаты труда, а остальной доход рассчитывать как процент от чистой прибыли МУП. 

При такой схеме возникают риски занижения руководителем заработных плат работников (аналогичные тем, которые действуют в частном секторе). Эти риски нивелируются заключением коллективных договоров и контролем собственника (администрации), то есть ограничителями, в частном секторе нераспространенными.

Реализация такого подхода подразумевает перезаключение договоров с директорами МУП, вместе с тем перезаключение договоров необходимо произвести в кратчайшие сроки, поскольку многие положение в этих договорах, касающиеся премирования директора не отвечают критериям эффективности его работы.

Параллельно с увязкой заработной платы директора с результатами деятельности МУП необходимо разработать и утвердить положение о показателях экономической эффективности деятельности МУП
.

Введение практики установления показателей экономической эффективности деятельности МУП позволит осуществлять более жёсткий контроль за деятельностью МУП за счёт оценки достижений предприятиями утвержденных величин показателей экономической эффективности и оценки эффективности управления предприятиями, определять меры, направленные на повышение эффективности управления ими, а также прогнозировать годовые поступления в муниципальный бюджет от деятельности МУП и, соответственно, принимать обоснованные решения о приватизации или сохранении МУП в муниципальной собственности. 

Показатели могут быть следующими: увеличение размера чистой прибыли по итогам года на Х% (либо в рублях), снижение непогашенной кредиторской задолженности на Х% (либо в рублях), увеличение объёма товарооборота на Х% (либо в рублях), увеличение размера чистых активов на Х% (или в рублях). Естественно показатели должны рассчитываться индивидуально для каждого предприятия, в том числе в определённых случаях набор показателей может меняться в зависимости от предприятия и текущей ситуации.

Данные показатели должны быть разработаны и доведены для каждого МУП, который сохраняется в муниципальной собственности уже с начала 2004 г. В первую очередь, следует разработать такие показатели для МУП, которые стоят во второй и третьей очереди приватизации: МУП «Шахтер», МУП «Стройтовары», МУП «Детский мир», МУП «КБО», МУП «Гостиница «Северянка». МУП «Шахтёр и МУП «Стройтовары» следует сохранять в муниципальной собственности до тех пор, пока они работают с той же эффективностью для бюджета, как в настоящее время, и выполняют утверждённые для них показатели экономической эффективности.

4.10 Изменение пропорций распределения дохода МУП

В настоящее время отчисления собственнику от чистой прибыли муниципального предприятия составляют 30%. По данной статье от действующих в настоящее время МУП бюджет города получает порядка 500 тыс. руб. Эти доходы обеспечиваются 9-ю относительно устойчивыми предприятиями (по размерам прибыли) из 23 действующих. Увеличение доли чистой прибыли, причитающейся городскому бюджету, до 50% повысит доход до 900 тыс. руб. 

4.11 Создание рынка

Создание муниципального рынка на площадях МУП «Магазин № 53» можно считать своего рода экспериментом. В настоящее время на территории города действует несколько частных рынков, которые располагаются на арендованных площадях, и рынок Магазина № 53. При этом у действующих предпринимателей есть настойчивое желание расширять рыночные площади. В настоящее время финансовое состояние МУП «Магазин № 53 крайне неустойчивое, о чём подробно говорилось выше. Вместе с тем его функционирование в форме рынка достаточно эффективное и может быть прибыльным для города, тогда как изменение профиля деятельности на этих площадях не гарантирует быстрого формирования конкурентоспособного торгового предприятия. 

Вариантов формирования на данных площадях рынка может быть несколько:

1. Предоставление данных площадей на конкурсе (аукционе) в долгосрочную аренду управляющей компании с правом организации рынка (по сути, та же самая схема, что и на прочих рынках городах), при этом бюджет получает единовременную плату за продажу права на заключения договора аренды и ежегодные арендные  платежи. Конкурсы, на которых будут выбираться управляющие компании, могут проводиться с определённой периодичностью (например, 1 раз в 3 года).

2. Предоставление данных площадей новому МУП, с которым также заключается договор на управление рынком, а площади предоставляются в аренду (или на праве хозяйственного ведения)
:

МУП самостоятельно устанавливает плату за торговое место, которая не может быть меньше, установленной администрацией, но ежегодно (ежемесячно) отчисляет в городской бюджет определённую сумму, либо процент от прибыли по результатам деятельности;

Плата за торговое место устанавливается распоряжением Администрации города и МУП обязан сдавать торговые места по этой цене.

В данном случае городской бюджет получает ежегодно отчисления от арендной платы МУП и определённую (фиксированную или нефиксированную) сумму по результатам деятельности рынка.

Выбор вариантов зависит от размера бюджетных поступлений, которую может получить город от образования рынка. Расчёты можно сделать только на основании данных о действительно рыночной стоимости рыночного места, а также оценочной стоимости продажи права на заключение договора аренды. 

5. Возможное влияние на бюджет города Инты изменений системы налогообложения земли и иной недвижимости (на основании анализа законопроектов, находящихся на рассмотрении в Государственной Думе Российской Федерации

В настоящее время в Государственной Думе Федерального Собрания Российской Федерации находятся на рассмотрении поправки в Налоговый кодекс Российской Федерации, предусматривающие изменений системы взимания имущественных налогов в Российской Федерации. В частности предполагается принятие новых глав Налогового кодекса Российской Федерации, устанавливающих следующие имущественные налоги: налог на имущество организаций – региональный, налог на имущество физических лиц и земельный налог – местные налоги. В соответствии с законопроектом налог на имущество организаций является региональным налогом, а налоги на имущество физических лиц и земельный налог - местные налоги.

При подготовке данных законопроектов использовался подход по раздельному налогообложению земли и расположенной на ней недвижимости, т.е. концепция единого муниципального налога на недвижимость, которая в качестве эксперимента "обкатывалась" в городах  Великий Новгород и Тверь, в настоящее время не используется, хотя в будущем она может стать основной. При этом единый налог на недвижимость должен стать местным, а некоторые эксперты рассматривают его как один из основных для наполнения местного бюджета.

Планируемый налог на имущество организаций

Согласно законопроекту (новая глава 30 Налогового кодекса Российской Федерации) при введении данного налога законодательные (представительные) органы субъектов Российской Федерации определяют его ставку налога в пределах, установленных на федеральном уровне.

Плательщиками налога признаются российские организации, имеющие на балансе имущество.

Объектами налогообложения для российских организаций, согласно законопроекту, признаются: 
1) объекты движимого и недвижимого имущества, относящиеся к основным средствам (включая объекты, переданные во временное владение, пользование, распоряжение или доверительное управление, внесенные в совместную деятельность с целью получения дохода в соответствии с заключенными гражданско-правовыми договорами), учитываемые на балансе в соответствии с порядком ведения бухгалтерского учета.
2) имущество, подлежащее принятию в состав основных средств.

К имуществу, подлежащему принятию в состав основных средств, относятся объекты недвижимого имущества, подлежащие государственной регистрации прав на них в соответствии с законодательством Российской Федерации для принятия их к бухгалтерскому учету в составе основных средств.

Налоговая база по налогу определяется как среднегодовая стоимость имущества.

При определении налоговой базы имущество, являющееся объектом налогообложения, учитывается по его остаточной стоимости, сформированной в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета.

Налоговая база определяется отдельно в отношении имущества, подлежащего налогообложению по месту нахождения организации (постановки на налоговый учет в налоговых органах постоянного представительства иностранной организации), в отношении имущества, подлежащего налогообложению по месту нахождения каждого обособленного подразделения организации, имеющего отдельный баланс, в отношении каждого объекта недвижимого имущества, подлежащего налогообложению по месту его нахождения, а также в отношении имущества, облагаемого по разным налоговым ставкам.

Организация, имеющая на балансе объекты недвижимого имущества, имеющие место нахождения вне места нахождения организации или ее обособленного подразделения, имеющего отдельный баланс уплачивает налог и авансовые платежи по налогу в бюджет по месту нахождения каждого из указанных объектов недвижимого имущества, в сумме, определяемой как произведение налоговой ставки, действующей на территории соответствующего субъекта Российской Федерации, на которой расположены эти объекты недвижимого имущества, и налоговой базы (среднегодовой стоимости), определенной за налоговый (отчетный) период в отношении каждого объекта недвижимого имущества. 

Налоговые ставки устанавливаются законами субъектов Российской Федерации и не могут превышать 2,2 процента (цифра зафиксирована после второго чтения закона, правительство вносило в ГосДуму норму ставки налога 2.6%)
.

Органы технической инвентаризации обязаны сообщить в налоговый орган по месту нахождения недвижимого имущества сведения об инвентаризационной стоимости объектов недвижимого имущества. При этом предполагается, что методика определения инвентаризационной стоимости недвижимости будет приближена к рыночной, что подразумевает необходимость наличия развитого рынка недвижимости в Инте, чего пока, к сожалению, нет.

Планируется, что данным законопроектом (который будет главой 30 "Налог на имущество организаций" Налогового Кодекса Российской Федерации) будет заменен Закон Российской Федерации от 13 декабря 1991 г. № 2030-1 "О налоге на имущество предприятий". Планируется также, что налог на имущество организаций будет действовать до введения в действие налога на недвижимость. Однако предсказать, когда именно будет введён в действие единый налог на недвижимость не представляется возможным.

Самый интересный для местного самоуправления момент. Законом планируется исключить в ст. 20 пункта1 подпункт «а» следующего содержания: «Сумма платежей по налогу [на имущество] равными долями зачисляется в республиканский бюджет республики в составе Российской Федерации, краевые, областные бюджеты краев и областей, областной бюджет автономной области, окружные бюджеты автономных округов и в районные бюджеты районов, городские бюджеты городов по месту нахождения плательщика». Таким образом, уплата налога, учитывая его региональный характер, будет производиться исключительно в бюджет того субъекта Российской Федерации, на территории которого находится имущество организации, следовательно, все объемы налоговых платежей будут направляться в бюджет Республики Коми. Бюджет Инты, согласно федеральному законопроекту, не получит ни копейки налога на имущество организаций.

Планируемый земельный налог

В настоящее время подготовлен проект нового закона, регулирующего налогообложение земли. Данный проект будет предлагаться в качестве отдельной главы Налогового Кодекса (Глава 32 «Земельный налог»). Планируется, что эта глава Налогового Кодекса заменит Закон Российской Федерации от 11 октября 1991 г. № 1738-1 "О плате за землю". Налог будет местным, т.е. изменятся пропорции распределения данного налога, которые в настоящее время ежегодно устанавливаются федеральным законом о бюджете.

Согласно законопроекту, налогоплательщиками налога планируется признать организации и физических лиц, являющихся землевладельцами или землепользователями.

Не будут являться налогоплательщиками организации и физические лица в отношении земельных участков, по которым указанные лица признаются землепользователем на праве безвозмездного срочного пользования, арендатором или обладателем сервитута. 

В настоящее время большинство владельцев земельных участков, в том числе и МУП, обладают ими на праве постоянного (бессрочного) пользования, которое для юридических лиц в соответствии с Федеральным законом "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" должно быть до 1 января 2004 г. заменено на право аренды или право собственности) (по выбору юридического лица). Соответственно, в ближайшие годы, хотя процесс переоформления права постоянного (бессрочного) пользования идёт крайне медленно все землепользователи и землевладельцы будут в большинстве своём собственниками или арендаторами земли. А земельный налог приобретёт не только фискальную функцию, но и функцию регулирования эффективного землепользования, что может стать не менее важным, чем сбор доходов в местный бюджет. Однако для эффективного регулирования землепользования целесообразно, чтобы число собственников земельных участков было как можно больше, а аренды застроенных земельных участков было лишь исключением.
В соответствии с законопроектом налоговой базой по земельному налогу будет являться кадастровая стоимость земельных участков. 

Налоговые ставки будут устанавливаться нормативными правовыми актами представительных органов местного самоуправления; планируется, что ставки и не смогут превышать:

0,3 процента - в отношении:

· земельных участков, предоставленных лицам, признаваемым в соответствии с законодательством Российской Федерации сельскохозяйственными товаропроизводителями (за исключением производящих подакцизную продукцию) и используемых указанными лицами для сельскохозяйственного производства, отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в поселениях;

· земельных участков в составе жилых зон поселений, занятых жилищным фондом (за исключением части земельного участка, приходящегося на объект, не относящийся к жилищному фонду) или предоставленных для жилищного строительства;

· земельных участков, предоставленных для личного подсобного хозяйства, для садоводства, огородничества или животноводства физическим лицам и (или) их объединениям;

1,5 процента - в отношении:

· частей земельных участков, приходящихся на объекты, не относящиеся к жилищному фонду;

· прочих земельных участков.

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации кадастровая стоимость земельного участка должна по возможности приближаться к рыночной. Об это говорят и разрабатываемые федеральными органами исполнительной власти проекты нормативных правовых актов о кадастровой оценке земель. Однако в условиях отсутствия развитого рынка недвижимости невозможно утверждать, что кадастровая оценка близка к рыночной, а соответственно, возможны как завышение налогооблагаемой базы, так и её занижение. Эта проблема естественно не может быть решена за 1 -2 года, для того, чтобы стало возможным определять рыночную стоимость земли необходимо много лет достаточно интенсивного функционирования рынка недвижимости. Для того, чтобы это когда-то стало возможным, уже сейчас необходимо максимально передавать земельные участки, которые уже находятся в использовании в собственность их пользователям. Соответственно, и приватизация МУП и иных объектов недвижимости должна осуществляться с земельными участками.

Таким образом, стратегическим направлением администрации г.Инты на ближайшие 2-3 года должно стать формирование рынка недвижимости (помещений и земли) в городе Инте, иначе будет крайне затруднена оценка реальной рыночной стоимости этой недвижимости, а соответственно и адекватное представление о налоговой базе для местного бюджета.

6. Сводный план и последовательность действий в отношении предлагаемых решений по управлению муниципальной собственностью
№
Направление деятельности
Состав мероприятий
Срок проведения
Бюджетный и социальный эффект

1.
Приватизация - 1 очередь
Приватизация

МУП «Одежда», МУП «Обувь», 

МУП «Фармация», МУП «Магазин № 33», 

МУП «Магазин № 49», 

МУП «Магазин № 59.

При этом не следует увеличивать размер уставного капитала данных МУП до 100000 руб., чтобы сохранить формальные основания продавать их как имущественный комплекс. В противном случае приватизация данных предприятий через акционирование будет неэффективной


до конца 2003 года – первый квартал 2004 г.
Поступления от приватизации за минусом издержек на организацию проведения приватизации и издержки на покрытие обязательств бюджета

2.
Приватизация - 2-я очередь


Приватизация:

МУП «КБО»,

МУП «Гостиница «Северянка»,

МУП  «АПБ», 

возможно МУП «Стройтовары» (по результатам анализа финансово-хозяйственной деятельности за 2003 и начало 2004 г., поскольку после реорганизации в 2002 г. эффективность его деятельности может поменяться).


1-я половина

2004 г.
Поступления от приватизации за минусом издержек на организацию проведения приватизации и издержки на покрытие обязательств бюджета

3.
Приватизация - 3-я очередь (в случае появления необходимости и оснований): 


Приватизация:

МУП «Шахтер», МУП «Детский мир», МУП «Магазин № 53» (если будет принято решение о закрытии муниципального рынка), 

МУП БТИ (в случае принятия на федеральном уровне решения об отделении функций по учёту недвижимости от функций по её описанию.
2005 г.
Поступления от приватизации за минусом издержек на организацию проведения приватизации и издержки на покрытие обязательств бюджета

4.
Ликвидация МУП
Ликвидация:

МУП «Прокат»

МУП «Магазин № 53»
до конца 2003 года – второй квартал 2004 г.
Бюджет от данной операции впрямую не приобретает ничего, скорее наоборот теряет на социальных выплатах. Однако при этом удастся избавиться от крайне неэффективной собственности, высвободив ликвидные и востребованные на рынке нежилые помещения, которые можно либо продать, либо сдать в аренду, либо предоставить в хозяйственное ведение новому созданному МУП для организации рынка.

5.
Создание рынка
1. Предоставление площадей ликвидированного Магазина № 53 на конкурсе (аукционе) в долгосрочную аренду управляющей компании с правом организации рынка 

2. Предоставление данных площадей новому МУП, с которым также заключается договор на управление рынком, а площади предоставляются в аренду (или на праве хозяйственного ведения). Плата за торговое место устанавливается распоряжением Администрации города и МУП обязан сдавать торговые места по этой цене.


После ликвидации Магазина № 53
1. бюджет получает единовременную плату за продажу права на заключение договора аренды и ежегодные арендные  платежи.

2. МУП ежегодно (ежемесячно) отчисляет в городской бюджет определённую, установленную распоряжением Главы  сумму, либо процент от прибыли по результатам деятельности.

В данном случае городской бюджет получает ежегодно отчисления от арендной платы МУП и определённую (фиксированную или нефиксированную) сумму по результатам деятельности рынка.

6.
Изменение процедуры заключения договоров аренды муниципального недвижимого имущества и переход к заключению долгосрочных договоров аренды 
Переход на предоставление права на заключение договора аренды посредством конкурсных и аукционных процедур. Внесение изменений в положения о порядке сдачи в аренду нежилой недвижимости, о порядке проведения конкурсов на право заключения договоров аренды и о порядке проведения конкурсов на право заключения договоров аренды 
2004 г.-2005 г.

Первые помещения выставлять на аукцион или тендер в случае непродления договора действующим арендатором.

Помещения приватизируемых МУП – сразу по конкурсу или аукциону. 
Увеличивается стабильность состава арендаторов, которые также получают возможность реализовывать долгосрочные проекты, не беспокоясь за «имущественный вопрос». Экономия временных и финансовых средств на ежегодное продление договоров аренды.

Проведение конкурсных и аукционных процедур приведёт к появлению более эффективных арендаторов, готовых платить за аренду недвижимости более высокую цену. 

Линейно спрогнозировать возможные поступления в бюджет не представляется возможным, однако очевидно, что бюджет должен выиграть от этого мероприятия

7.
Увеличение ставок аренды муниципального недвижимого имущества (изменение методики расчета арендной платы)
Внесение изменений в постановление Главы администрации, утверждающее размер базовой ставки арендной платы, и в положение «О порядке передачи в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью МО «Город Инта».


до конца 2003 года (с начала 2004 г.)
Увеличение размера арендной платы в 1,5 раза при сохранении действующего объёма сдаваемых в аренду площадей и порядка распределения арендных платежей между муниципальным бюджетом и балансодержателями может принести в бюджет около 3 млн. руб. (исчислено по начислению, а не по реальному поступлению арендной платы в бюджет).



8.
Усиление контроля за сбором арендных платежей за недвижимое имущество
Разработка мер ответственности за несвоевременную выплату арендной платы, наличие просроченной задолженности по арендной плате. Например, отказ в продлении договора аренды: город должен быть заинтересован в эффективном пользователе недвижимости, способном платить арендную плату вовремя и в полном объёме.
Постоянно
Усиление контроля за поступлением арендных платежей должно привести к поступлению в бюджет положенных (начисленных) 3 млн. руб. (по состоянию на 1 апреля 2003 г.) 

9.
Изменение нормы распределения доходов от аренды муниципальной недвижимости между муниципальным бюджетом и балансодержателями
Внесение изменений в положение «О порядке передачи в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью МО «Город Инта». в части пропорций распределения поступлений от арендной платы
до конца 2003 года, введение в действие с начала 2004 г.
Можно прогнозировать дополнительные поступления в городской бюджет в размере 2,5 – 3 млн. руб. (расчёт на основании размера арендных платежей в 2003 г.)

10.
Изменение пропорций распределения дохода МУП
Внесение изменений в положение, регулирующее распределение прибыли МУП в целях увеличение доли чистой прибыли, направляемой в городской бюджет, до 50%
до конца 2003 года (с начала 2004 г.) 
Увеличение доходов бюджета на 400-500 тыс. в год (в случае, если все МУП останутся и не изменятся, а условия их деятельности останутся прежними)

11.
Создание реестра недвижимости, находящейся в муниципальной собственности
Создание информационной системы – реестр объектов недвижимости.

Реестр объектов недвижимости должен содержать набор показателей о недвижимости – нежилых помещениях и земельных участках (местоположение, кадастровый или инвентаризационный номер, площадь, качество помещений, описание помещений, размер арендной платы, стоимость объекта недвижимости и другие), текущий статус недвижимости (свободное, на праве оперативного управления, хозяйственного ведения, на праве аренды, наличие обременений и др.), сведения о пользователях данного объекта недвижимости, об исполнении ими обязательств по уплате арендной платы, имущественных налогов и коммунальных платежей. Реестр должен быть открытым для всех заинтересованных сторон, особенно для предпринимателей, информация о свободных помещениях, которые муниципалитет предлагает предпринимателям либо выкупить, либо взять в аренду, и размере выкупной цены и арендных платежей должна постоянно обновляться и публиковаться (публичная оферта). 
2 половина 2003 г. - 1 половина 2004 г.
Создание реестра потребует разовых бюджетных вложений на техническую базу, программное обеспечение, обучение сотрудников.  

В перспективе реестр позволит более эффективно контролировать использование нежилой недвижимости и сбор арендных платежей, осуществлять мониторинг объектов муниципальной собственности. Это снизит трудовые и материальные издержки на контроль, за счет усиления контроля позволит наполнить бюджет за счет «повисших» в отсутствие систематизации задолженностей в бюджет по арендной плате, прибыли МУП и др. 



12.
Изменение мотивации деятельности руководителей МУП, включая разработку для МУП показателей экономической эффективности финансово-хозяйственной деятельности
1. Увязка заработной платы директора с результатами деятельности МУП (остающихся после приватизации и ликвидации)

2. Разработка и утверждение положения о показателях экономической эффективности деятельности МУП. Отдельные показатели служат критериями, по которым следует приватизировать МУП 2-й и 3-й очередей.

Показатели деятельности МУП вводятся в Реестр (п. 12). 
2 половина 2003 г.
Увеличение бюджетных поступлений за счет отчислений МУП от прибыли.

Наличие четких экономических оснований для смены директора или принятия решения о приватизации МУП.

7. Система ЖКХ

7.1 Общая ситуация в ЖКХ г. Инты

Ситуация в сфере ЖКХ г. Инты в целом мало отличается от других городов. В данном секторе представлены монополисты: МУП «Инта-жилкомхоз» (образовался после банкротства МУП «Водоканал», МУП «Гортеплосеть» и МУП УЖКХ путем объединения этих «компаний»), оказывающий услуги по теплоснабжению, водоснабжению, водоотведению, и МУП «Интинский Комбинат благоустройства» (далее также - МУП «Комбинат благоустройства» и Комбинат благоустройства), занимающийся санитарной уборкой улиц, ритуальными услугами, уличным освещением и ремонтом автодорог, муниципальное учреждение «Служба заказчика по жилищно-коммунальным услугам» МО «Город Инта», занимающееся управлением ЖКХ от лица Администрации города (далее также – МУ «Служба заказчика» и «Служба заказчика»), частные ЖЭКи. Со стороны Администрации города в регулирования отдельных отношении в сфере ЖКХ участвуют Жилищная комиссия, отдел промышленности, строительства, ЖКХ, транспорта и связи.

Глубоко анализировать ситуацию в данной сфере не входило в первоначальные планы командировки, однако по ходу изучения ситуации в городе стало очевидно, что сфере ЖКХ присущи гораздо более глубокие проблемы, нежели управлению муниципальным имуществом, решение которых отнюдь не лежит на поверхности. Таким образом, было принято решение затронуть отдельные сегменты сферы управления ЖКХ: во-первых, деятельность МУП «Инта-жилкомхоз» и МУП «Комбинат благоустройства», во-вторых, ситуация с финансированием МУ «Служба заказчика» и в-третьих,  такой сектора ЖКХ, как предоставление услуг по техническому обслуживанию жилого фонда.

Как и для многих других малых городов в России финансирование ЖКХ является главной расходной статьёй для бюджета города Инты.

Планируемое и фактическое исполнение муниципального бюджета по статье «Жилищно-коммунальное хозяйство»


План (тыс. руб.)
Исполнение на 1.01 следующего года (тыс. руб.)
Доля в расходах бюджета (по исполнению), %

2000 г.
167344
164250
48

2001 г.
193612
192385
40,5

2002 г.
201766
173425
31

В настоящее время население г. Инты оплачивает коммунальные услуги
 далеко не в том объёме, который установлен законодательно на данный год (90% от реальной стоимости данных услуг). Разница организациям, оказывающим данные услуги, покрывается за счёт бюджета г. Инты. Так, в отношении технического обслуживания помещений расчётный тариф для населения составляет по информации, полученной от «Службы заказчика» 9,84 руб. за 1 м2 (без капитального ремонта), при этом население оплачивает всего 3,77 руб. за 1 м2 (38,3%), тогда как должно оплачивать (по законодательству) 8,91 руб. за 1 м2. 

ЖКХ является основной градообслуживающей отраслью города: в целом в ней занято около 1,6 тыс. человек, в том числе около 1200 в МУП «Инта-жикомхоз», а 260 – 270 в МУП «Комбинат благоустройства»
, в частных ЖЭКах работает около 130 человек
, в МУ «Служба заказчика» – 78 человек. Поэтому масштабное реформирование данной сферы связано с возможным риском негативных социальных последствий. 

Приводить в тексте данного отчёта подробные статистические выкладки мы посчитали нецелесообразным, поскольку все данные, касающиеся сферы ЖКХ, имеются в Администрации и нет необходимости их здесь повторять. Далее будет приведён анализ ситуации на концептуальном уровне с разработкой оперативных предложений, реализация которых способна изменить ситуацию в сфере ЖКХ к лучшему, с использованием следующих материалов:

· акт проверки состояния жилищно-коммунального хозяйства и энергетики МО «Город Инта», оптимизации расчётов бюджета города с энергосберегающими организациями и выработки предложений по выводу отрасли из кризисного состояния от 17-25 апреля 2003 г.;

· основные показатели работы МУ «Служба заказчика»;

· сметы доходов и расходов МУ «Служба заказчика», сметы затрат на содержание Службы заказчика

· материалы, предоставленные Службой заказчика по устному запросу во время командировки. 

Потребность в реформирование ЖКХ остро ощущается: необходимо снизить бюджетные затраты на содержание ЖКХ и предотвратить возможное банкротство недавно образованных муниципальных предприятий, которые по различным причинам, в том числе и из-за неполного бюджетного финансирования, на которое они «закладывались» при формировании своих планов на 2003 г., вновь накопили значительные долги и по заработной плате и по налоговым платежам. Новое банкротство вполне возможно, а это значит, что активы этих компаний могут уйти из-под контроля города в создаваемые республиканские холдинги-монополии, которые будут пропускать все бюджетные деньги и платежи населения через себя, сократив влияние городско администрации на их деятельность, качество работы и тарифы населения до минимума.

Уже сейчас такой сценарий планируют реализовать республиканские власти. Считаем, что от управления сферой ЖКХ отказываться ни в коем случае нельзя, поскольку только местная власть, заинтересованная в снижении собственных затрат на содержание ЖКХ, будет проводить какие-либо мероприятия по снижению издержек рганизаций-поставщиков на оказание коммунальных и иных услуг населению, тогда как любой иной собственник, действующий в сфере естественных монополий, будет явно заинтересован в завышении издержек, повышающих тарифы, приводящих к росту затрат населения. Предполагается, что в Инте большинство населения неспособно стабильно платить в полном объёме за тепло, воду, свет и коммунальные услуги, соответственно, весь этот немаленький груз ляжет на муниципальный бюджет. Хотя если разобраться в ситуации, этот груз уже давно лежит на муниципалитете. Основную причину этому мы видим в неэффективном контроле над названными выше участниками в ЖКХ со стороны городской администрации и отсутствии стратегии развития данного сектора.

В ходе данного исследования предложить целостную стратегию реформирования ЖКХ города не представлялось возможным, тем не менее отдельные концептуальные предложения, представленные в разделах 7.2 – 7.4, были подготовлены.

7.2 Краткая характеристика деятельности МУП «Инта-жилкомхоз» и МУП «Комбинат благоустройства»

МУП «Инта-жилкомхоз» и МУП «Комбинат благоустройства» не рассматривались в разделе, посвящённом мероприятиям по управлению муниципальными унитарными предприятиями, поскольку те меры практически не применимы для исправления ситуации на предприятиях ЖКХ. Вместе с тем ситуация на данных предприятиях более критическая, а готовых решений нет. Рассматриваемые МУП в существующей системе ЖКХ в г. Инте полностью зависят от платежей из городского бюджета. Даже при условии, если население Инты будет оплачивать все платежи без задержек, бюджет города должен будет дотировать данные предприятия. По словам директора МУП «Инта-жилкомхоз» ежемесячные непокрытые убытки его предприятия – 6,5 млн. руб., а на июнь месяц просроченная кредиторская задолженность достигла 11 млн. руб. У Комбината благоустройства задолженность – просроченная кредиторская задолженность - 7,7 млн. руб. (3,7 – по заработной плате и 4 – по обязательным платежам)
. Одновременно в Акте проверки состояния жилищно-коммунального хозяйства и энергетики МО «Город Инта», оптимизации расчётов бюджета города с энергосберегающими организациями и выработки предложений по выводу отрасли из кризисного состояния от 17-25 апреля 2003 г. приводятся иные данные по кредиторской задолженности: МУП «Инта-жилкомхоз» - 36,5 млн. руб. (24,5 млн. – задолженность перед поставщиками и подрядчиками), МУП «Интинский комбинат благоустройства» – 11,1 млн. руб. (4,1 - задолженность перед поставщиками и подрядчиками).

Фактически директорами признаётся, что деятельность данных предприятий, особенно МУП «Инта-жилкомхоз» планово убыточная и не следует питать иллюзий по поводу вывода её на самоокупаемость. При этом изменять такое положение вещей вряд ли в интересах директоров МУП. С одной стороны директор в существующей ситуации рискует только своей должностью, а в Инте при отсутствии специалистов-управленцев в сфере ЖКХ вряд ли можно постоянно менять директоров. Однако с другой стороны, ситуация преподносится следующим образом: при составлении плана финансирования ЖКХ требовалось (директорами) одна сумма, в бюджете была заложена гораздо более низкая, значит Администрация не выполнила своих обязательств по финансированию, что привело к банкротству, невыплате заработной платы, низкому качеству услуг и другим негативным последствиям.

Вместе с тем, в целом не отрицая негативную роль недостаточного бюджетного финансирования на финансово-экономическое состояние этих предприятий, следует выделять причины их убыточности предприятий. При анализе этих причин получится, что если не сделать их прибыльными, то значительно сократить убытки возможно только за счёт реструктуризации их деятельности и изменения системы управления.

Ситуация с МУП «Комбинат благоустройства» выглядит более понятной, поскольку данное предприятие сочетает как монопольные, по крайней мере в условиях Инты, функции, так в целом и коммерческие. Очевидно, что уборка территорий общего пользования (улиц, площадей, дорог) и вывоз мусора, освещение улиц и ритуальные услуги (обслуживание кладбища) являются социально значимые, представляю по своей сути муниципальный заказ, а значит и должны финансироваться из муниципального бюджета. С другой стороны, МУП «Комбинат благоустройства» занимается такими видами деятельности, как асфальтирование дорог, завоз угля зимой в отдалённые районы, вывоз мусора для коммерческих предприятий, которые можно отнести в принципе к рыночным. Так, МУП планирует получить заказ на ремонт дорог республиканского значения, а зимой доставлять уголь в дальние труднодоступные районы.

Считаем, что эти виды деятельности должны быть каким-то образом разведены, предприятие не должно получать из бюджета средства на поддержание коммерческих видов деятельности, только на социально-значимую работу. В противном случае получается ситуация, когда Комбинат выполняет объём работ по асфальтированию улиц, средства на оплату которых в бюджете не предусматривались (соответственно, муниципалитет дал понять, что не заинтересован в этих работах), а потом ожидает приём этих работ и оплату через Службу заказчика. В результате образуется искусственная дебиторская задолженность (на июнь месяц долг Службы заказчика составил 4,4 млн. руб.)

Такой ситуации необходимо избежать: ежегодно Комбинату благоустройства необходимо утверждать постановлением Администрации объём работ, который однозначно будет оплачиваться непосредственно из городского бюджета без посредничества службы заказчика, соответственно, под этот объём работ предприятие должно выстраивать и свою структуру затрат, в том числе затраты по заработной плате. Возможно, штат предприятия, как и во многих других МУП раздут и не соответствует его реальным потребностям. Коммерческие виды деятельности следует сохранить только в том случае, если они могут выполняться данным предприятием на постоянной основе, а не время от времени. В дальнейшем возможно реструктуризация МУП путём разделения социально значимых функций, требующих обязательного бюджетного финансирования, в казённое предприятие и коммерческих.

Ситуация с МУП «Инта-жилкомхоз» более запутанная, поскольку все виды деятельности, выполняемые этим предприятием, относятся к числу социально-значимых и определить возможно ли его безубыточное существование без бюджетного финансирования достаточно сложно. Основные проблемы, присущие данному предприятию следующие:

· высокая степень изношенности основных фондов;

· отсутствие собственных средств для инвестиций и непривлекательность для внешних инвестиций;

· раздутый штат сотрудников, особенно ИТР;

· высокие накладные расходы, связанные с необходимостью содержать многочисленные обслуживающие объекты и объекты инфраструктуры;

· сочетание в одном предприятии и потенциально прибыльных и планово убыточных видов деятельности;

· неполная оплата населением услуг предприятия и неполное бюджетное финансирование. 

Возможно, было ошибкой после банкротства объединять в одном предприятии несколько видов деятельности, которые по своей технологии не связаны между собой. По словам директора, по многим экспертным оценкам и по международному опыту (Франции), деятельность Городского водоканала может стать прибыльной, тогда как теплоснабжение (теплосети) и Единый масштабный комплекс по техническому обслуживанию жилых помещений не могут быть прибыльными, один потому что планово убыточны, а второй из-за роста расходов из-за масштабов.

В этой связи представляется необходимым провести тщательное изучение ситуации с функциями МУП с целью возможной его реструктуризации, заключающейся в разделении потенциально прибыльных видов деятельности (рыночных) и планово убыточных (социальных). Первые – рано или поздно должны быть выведены на рынок, это в первую очередь, касается технического обслуживания коммерчески привлекательного жилья (раздел 7.4), а в последствии, функции по доставке воды потребителям. Вторые – должны полностью компенсироваться за счёт бюджетного финансирования в условиях, когда поднятие тарифа на уровень окупаемости представляется мало реальным. Данное направление может стать предметом дальнейшего исследования группы экспертов НИСИПП.

В краткосрочной перспективе необходимо по возможности добиться снижения текущих затрат предприятия, в первую очередь, по заработной плате, накладным расходам и увеличить доходную часть за счёт контроля за поступлением платежей от населения. Возможно сокращение избыточного штата, особенно ИТР, на что указывают все опрошенные участники рынка ЖКХ, за исключением директора данного МУП. Один из опрошенных представителей комплекса вообще заявил, что фактические затраты у МУП могут быть меньше, чем реально оплачивает население, если исключить необоснованно завышенную численность персонала. 

Кроме этого в кратчайшие сроки необходимо наладить сбор платежей с населения. Сейчас контролировать своевременное поступление платежей от населения должно МУ «Служба заказчика», однако по факту наличия задолженности населения в размере более 75 млн. руб. можно установить, что, несмотря на все усилия, население «неохотно» платит за потребляемые услуги и не несёт за это ответственности. Возможно, в этом есть и доля вины Службы заказчика, деятельность которого  будет рассмотрена в разделе 7.3.

7.3 Краткая  характеристика деятельности МУ "Служба заказчика"

Важнейшую роль в управлении жилищно-коммунальным комплексом г. Инты играет МУ «Служба заказчика». Учреждение является связующим звеном между населением – потребителем услуг, городом (городским бюджетом) с одной стороны и поставщиками услуг – с другой. Кроме этого, Служба заказчика является балансодержателем всех находящихся в муниципальной собственности жилых и встроенных нежилых помещений, которые, как правило, сдаются в аренду. В результате через Службу заказчика в 2002 проходили, а в 2003 г. должны пройти достаточно серьёзные финансовые потоки. По полученной информации (данным по исполнению сметы затрат на содержание МУ «Службы заказчика») в 1999 – 2001 г. через Службу заказчика не проходили средства населения на оплату услуг ЖКХ и соответственно, расчёты с поставщиками услуг. Однако считаем, что данная информация требует проверки, поскольку Служба заказчика создавалась именно для целей перераспределения платежей за коммунальные услуги и, главным образом, выступает как расчётно-кассовый центр.

Планируемое и фактическое финансирование МУ «Службы заказчика» в 1999 – 2003 гг. 


План (тыс. руб.)
Факт (тыс. руб.)
Доля доходов МУ в расходах бюджета (по факту), %


Доходы (всего) 
За счёт бюджета
Доходы (всего)
За счёт бюджета


1999 г.
6262,6
-
4320,7 (1941,9)

-
-

2000 г.
8449
3000
6732,2
1647,4
0,5

2001 г.
Нет данных
Нет данных
Нет данных
Нет данных
-

2002 г.

189372,4
117606,5
185664
111103
20

2003 г.
227410
141400,9




МУ «Служба заказчика» создавалась для выполнения следующих функций:

· управление муниципальным жилым и нежилым фондом;

· формирование заказа на работы по содержанию, обслуживанию и ремонту жилищного фонда и на поставку коммунальных услуг;

· контроль за техническим состоянием и использованием жилищным фондом и представление жилищно-коммунальных услуг;

· финансовое обеспечение заказа на работы по содержанию, обслуживанию и ремонту жилищного фонда и на поставку коммунальных услуг;

· подготовка и проведение конкурсов на обслуживание жилищного фонда;

· контроль оплаты жилищно-коммунальных услуг;

· расчёт и учёт платежей за жилищно-коммунальное услуги, организация и обеспечение сбора платежей за услуги и работы в полном объёме, перечисление их поставщикам услуг;

· ведение паспортной работы;

· организация и оформление документов по приватизации жилищного фонда. 

Эффективность функционирования данного учреждения можно оценить различными методами, в том числе и на основании анализа качества выполнения перечисленных функций. Далее мы рассмотрим основные, на наш взгляд функции Службы заказчика»

Среди всех функций, которые выполняет МУ «Служба заказчика», основной всё-таки следует признать – функцию расчётно-кассового центра. Следует признать (об этом заявляли все опрошенные респонденты), что средства через Службу заказчика идут без задержек. За оказание этой «простой» услуги Служба заказчика оставляет себе «комиссию» 7,28%. Вместе с тем необходимо отметить, что средства поступают поставщикам услуг не в полном объёме, главным образом, за счёт того, что население платит не в полном объёме, а также потому что в бюджете не всегда закладываются те суммы на возмещение поставщикам услуг, на которые указывают последние. Если во втором случае, вина Службы заказчика отсутствует, то за уровнем сборов платежей с населения учреждение должно постоянно следить. Здесь работу Службы можно признать неудовлетворительной: на 1 апреля 2003 г. население было должно 75,4 млн. руб., а с учётом недостающего бюджетного финансирования всего с учётом льгот и субсидий – 136,5 млн. руб. с общей тенденцией к увеличению. При этом показательны объёмы денежных средств, которые смогла выбить Служба заказчика с неплательщиков: 56,96 тыс. руб. в 2001 г. 427, 1 тыс. руб. в 2002 г. и 129,6 тыс. руб. в 1 квартале 2003 г. Учитывая, что схема управления жилищно-коммунальным комплексом замыкает всех поставщиков услуг на МУ «Служба заказчика», именно оно несёт перед ними финансовую ответственность за неполную оплату поставленных и произведённых услуг. Это автоматически означает «скрытую» бюджетную задолженность.

В сложившейся ситуации следует полагать, что если доля платежей населения в тарифе будет увеличена, как этого требует законодательство, до 90%, общие поступления могут снизиться, поскольку население платить больше существующего размера вряд ли захочет добровольно, поскольку не ощущает и не будет ощущать никакой ответственности. Одновременно на сумму «недобора» будет возрастать задолженность МУ «Служба заказчика» перед поставщиками услуг, что автоматически субсидиарной ответственностью будет ложиться на бюджет.

Таким образом, первое, что необходимо сделать – это наладить действенную систему контроля за поступлением платежей от населения и перечисления этих платежей поставщикам услуг в полном объёме.

Вторая основная функция – это распределение муниципальных заказов на выполнение работ по техническому обслуживанию жилого и нежилого фонда, находящегося в муниципальной собственности. Здесь эффективность деятельности МУ «Служба заказчика» оценить довольно сложно. С одной стороны, процедуру предоставления частным ЖЭКам в управление муниципальных домов вряд ли можно назвать конкурсной, а соответственно, не исключены злоупотребления, о которых заявляли некоторые респонденты: например, предоставление лучших (новых) домов «приближённым» ЖЭКам, распределение, в первую очередь, «ликвидного» жилья. С другой стороны, процесс распределения домов в частное управление запущен именно Службой заказчика, а значит со временем при её посредничестве может быть создан конкурентный рынок по техническому обслуживанию недвижимости в городе. Этот аспект деятельности данного учреждения будет подробно рассмотрен в разделе 7.4.

Третья функция МУ «Служба заказчика» - сбор средств и распределение заказов на выполнение капитального ремонта муниципальных зданий. Средства на капитальный ремонт зданий ежегодно закладываются в городском бюджете, а также аккумулируются в размере 15% от платежей населения и организаций за техническое обслуживание.

В 2001 г. на капитальный ремонт было потрачено 5221 тыс. руб. (запланировано было 6238 тыс. руб.), в 2002 г. – 5777 (запланировано – 7175 тыс. руб.), в 1 квартале 2003 г. 473 тыс. руб. (запланировано  на год – 7000 тыс. руб.). При этом задолженность бюджета не превышает 18% от запланированного объёма.

Заказы на капитальный ремонт муниципальной недвижимости, которые фактически являются муниципальными заказами, МУ «Служба заказчика» распределяет между подрядными организациями и финансирует самостоятельно, определяя при этом какие именно виды работ и в каких домах проводить. Технический надзор за качеством и своевременностью выполнения работ и приёмку результатов также осуществляет Служба заказчика. Таким образом, сегмент капитального ремонта зданий (капитальных вложений из муниципального бюджета) остаётся фактически за рамками влияния Администрации города. Такая практика, по информации, полученной от респондентов, приводит, во-первых, нецелевому финансированию, т.е к финансированию неприоритетных работ, во-вторых, к предоставлению заказов аффилированным организациям, в том числе и частным ЖЭКам с формулировкой, «они обслуживают данный дом, соответственно, они в большей степени заинтересованы в приведении его в надлежащий вид. При этом не была собрана информация о том, каким образом принимается работа. 

Считаем нецелесообразным объединение в одной организации (органе) функций по определению объемов и видов работ, контролю за их выполнением – с одной стороны, и выбору организаций-подрядчиков, финансированию этих работ – с другой.

При этом важно перейти к целевому финансированию приоритетных проектов. Для этого, возможно следует изменить систему следующим образом: 

· средства на капитальный ремонт (15%) не аккумулируются на счете Службы заказчика, а полностью поступают в бюджет, 

· ежегодно при формировании бюджета составляется пообъектный план капитального ремонта с предполагаемыми объемами финансирования, который утверждается в Администрации и отражается в бюджете города, 

· средства на капитальный ремонт, записанные в бюджете, распределяются на конкурсной основе. 

Четвёртая функция МУ «Служба заказчика» - осуществление надзора за текущей деятельностью организаций ЖКХ и контроль за качеством выполняемых ими услуг, в том числе осуществляет приемку результатов текущего ремонта, выполняемых организациями ЖКХ и арендаторами нежилых помещений. Если в ходе надзора обнаруживается, что услуга была некачественной, сумма, подлежащая перечислению организации, может быть уменьшена. С этим вопросом необходимо разбираться детально, каким образом Служба заказчика выносит решения, какие основания для этого. Также следует дополнительно изучить практику приёмки результатов работ по текущему ремонту зданий, а также других работ, выполняемых организациями ЖКХ города.

Здесь необходимо отметить одно заявление арендатора, который утверждает, что смету на текущий ремонт ему утверждает Служба заказчика, однако расчёты, производимые в службе значительно ниже, нежели расчёты арендатора. В результате последнему приходится соглашаться со Службой заказчика, получать разрешение на текущий ремонт, но осуществлять его по реальной стоимости, что означает фактически платить «в чёрную».

В целом поверхностный анализ отдельных функций МУ «Служба заказчика» показал, что имеются серьёзные проблемы с финансированием, подтверждаемые в том числе и отчётность, которая имеется в Администрации города и в Службе заказчика. В ходе командировки при поиске информации создалось впечатление, что в Администрации никто не отслеживает финансовые потоки, проходящие через данное учреждение. Так, в Администрации не удалось найти некоторые сметы расходов и доходов МУ «Службы заказчика», эти сметы были только планируемые, но не фактические исполненные. Более того, данные по исполнению смет имелись только в Службе заказчика, а информация в полученных сметах отличалась друг от друга.

Считаем, что при отсутствии действенного наблюдения за ключевым сектором города сложно рассчитывать на его эффективность. В этой связи считаем необходимым изменить систему контроля и финансирования МУ «Служба заказчика», ограничив перечень финансовых решений, которые ей принимаются самостоятельно, а также перевести учреждение на полное бюджетное финансирование. Соответственно, следует постепенно сокращать долю арендных платежей, которые поступают в Службу заказчика (раздел 4.7), это приведёт к сокращению штатной численности учреждения и принесёт в бюджет дополнительные средства. В то же время существует опасность, что при сокращении объёма арендных платежей, поступающих Службе заказчика, у учреждения пропадёт интерес к их коммерческому использованию, в связи с чем могут чиниться различные препятствия арендаторам при продлении и заключении договоров аренды. Для избежания этой ситуации необходимо ввести в практику реестр свободных помещений, который был бы доступен для всех возможных арендаторов, а договора аренды заключались бы в Администрации города, после чего МУ «Служба заказчика», как балансодержатель информировалась о пользователе муниципальной недвижимости.

Кроме этого, следует рассмотреть вопрос о выводе из взаимоотношений со Службой заказчика юридических лиц, которые владеют или арендуют нежилые помещения, и перевод их на самостоятельные договорённости с коммунальными службами, в том числе ЖЭКами.  

Также должна быть повышена роль Администрации города в контроле за качеством работ, выполняемых организациями ЖКХ. Для этих целей может быть создан самостоятельный отдел в структуре Администрации.

Предложения по реформированию МУ «Служба заказчика»

7.4 Реформирование системы ЖКХ в части предоставления услуг по техническому обслуживанию жилого фонда

Развитие городской системы жилищно-коммунального хозяйства возможно в рамках проведения двух различных по сути экономических политик:

1. Политики экономического патернализма. В подготовленном ниже аналитическом докладе эта политика не рассматривается, поскольку в новых экономических условиях в целом не имеет никаких перспектив (идет отказ от такой политики на федеральном уровне). Эта политика требует также существенных ресурсных затрат, что невозможно в силу естественных бюджетных ограничителей Инты. При попытке ее проведения такая политика в сущности все равно останется декларативной (каковой она является и сейчас), так как реально ничем не обеспечена.

2. Политики создания и поступательного развития рыночных отношений, формирования устойчиво функционирующих и саморазвивающихся экономических механизмов, включающих прямые договорные отношения между, с одной стороны, населением (совокупным заказчиком, покупателем услуг) и, с другой, жилищно-коммунальным хозяйством (совокупным исполнителем, продавцом услуг). При последовательном проведении такой политики городская администрация (муниципалитет) постепенно будет уходить из сферы ЖКХ, фактически передавая ее в руки самих жителей (в определенных случаях оставляя себе роль арбитра между населением и участниками сферы ЖКХ).

В целом сфера жилищно-коммунального хозяйства города разделяется на два компонента:

1. Монопольная и квазимонопольная часть (электроснабжение, обеспечение холодной и горячей водой и т.д.). Эта часть, имеющая отношение к городскому ЖКХ, в рамках данной работы не рассматривалась и может стать перспективой развития отношений между командой экспертов и консультантов Национального института системных исследований проблем предпринимательства (НИСИПП) и городской администрацией.

2. Техническое (эксплуатационное) обслуживание жилого фонда (включая в ближайшей перспективе капитальный ремонт зданий
). Это сугубо рыночный сегмент ЖКХ, причем уже в настоящее время имеющий все признаки конкурентного. 

7.3.1 Предпосылки создания рынка свободной конкуренции в сфере технического обслуживания жилья:

1. Текущее существование элементов рынка. 

2. Наличие платежеспособного рынка.

3. Наличие предложения (достаточное число реальных и потенциальных продавцов).

4. Наличие конкурентных цен (тарифов за обслуживание).

1. Текущее существование элементов рынка как со стороны предложения, так и со стороны спроса. Неформализованные интервью с представителями МУП «Инта-жилкомхоз», МУ «Служба-заказчика», частных ЖЭКов (ООО «Эллада», ООО «Патера» и ООО «Доминанта») и одного ЖЭКа в системе МУП «Интажилкомхоз», свидетельствуют о том, что в настоящее время в городе существует рыночный и потенциально конкурентный сектор по техническому обслуживанию помещений. Всего на рынке по техническому обслуживанию представлены  6 частных и 7 – муниципальных ЖЭКов (квазирыночный сектор).  

Практически все респонденты, с которыми были проведены интервью (включая Инта-жилкомхоз) признают, что наиболее эффективными на этом рынке могут быть только «небольшие фирмы», «большим здесь не выжить». Нежизнеспособность крупных структур на данном рынке подтверждает и тот факт, что недавно образованное муниципальное унитарное предприятие «Инта-жилкомхоз»
 за короткий период ((7-8 месяцев) нарастило свою кредиторскую задолженность до размера, превышающего 11 млн. рублей, в то время как опрошенные нами частные «жэки» вообще не имеют «кредиторки». Неэффективность крупного муниципального сектора в сфере техобслуживания жилья демонстрирует нерациональная структура занятости в «Инта-жилкомхозе» и деформированные (привнесенные сверху или в целом пролоббированные руководством МУПов) механизмы стимулирования и мотивации (в «Инта-жилкомхозе» чрезвычайно раздут штат – 1200 сотрудников – за счет управленческого аппарата при острой нехватке рабочего персонала; уровень оплаты труда руководителя «Инта-жилкомхоза» поставлен в прямую (кратную) зависимость от численности работников: чем больше занятость, тем выше зарплата руководителя, выплачиваемая из муниципального бюджета).

Много лет в городе уже существует три кооперативных (фактически – частных) дома, техническое обслуживание которых, согласно данным глубоких интервью, обходится для жителей в 1,5-2 раза дешевле, чем если бы их обслуживание происходило муниципальными «жэками». Дома являются полноценными участниками (игроками) рынка со стороны спроса и предъявляют платежеспособный спрос, самостоятельно выбирая подрядчиков (рыночное предложение). 

2. Наличие реально и потенциально платежеспособного рынка. Анализ глубоких интервью, проведенных с представителями частных «жэков», показывает, что практически все они последний год живут без дотаций из муниципального бюджета. Размер дебиторской задолженности по дотациям из бюджета (через Службу Заказчика) в 2002 году составил у разных частных «жэков» от 300 до 600-800 тысяч рублей. Многие частные «жэки» не рассчитывают на погашение этого «мертвого» или «полумертвого» долга, считая, что и без дотаций рынок является рентабельным; все рассчитывают на нем работать даже в том случае, если дотаций не будет вообще. То есть рынок уже сейчас является рентабельным даже при том, что часть жильцов не оплачивает расходы на техническое обслуживание своего жилья. Таким образом, перспективным направлением может стать принципиальный отказ городского бюджета от дотаций всем частным «жэкам». 

3. Наличие немонопольного и неолигопольного предложения. В силу наличия платежеспособного спроса сформировался значительный рынок предложения. Так, при проведении конкурса, на котором новые группы домов выводились на рынок и передавались на техническое обслуживание частным «жэкам», на каждый участок претендовало по 2-3 потенциальных участника рынка (частных «жэков»). Более того, согласно данным интервью, в конкурсах участвовали даже некоторые руководители муниципальных «жэков», выставляя на конкурс собственные частные фирмы (зарегистрированные юридические лица), планируя в случае удачи уйти из «Инта-жилкомхоза» и работать на участке как частный «жэк», имея при этом в виду такую оптимизацию его деятельности, которая невозможна в муниципальном «жэке». Характерная деталь: в неформализованных интервью представители «Инта-жилкомхоза» ругали частные «жэки», которые «плохо и некачественно» работают, но при этом выжали активную готовность сами возглавить и развивать работу частных «жэков», если такая возможность представится.

В одном из интервью с «Инта-жилкомхозом» была получена информация, что многие заявления от желающих стать частными «жэками» и получить на техническое обслуживание участки с домами писались под неким «давлением», «под диктовку», но ничем другим эта информация не была подтверждена. Более того, не была приведена мотивация, которая заставила бы большие группы людей писать такие заявления при том, если процесс выделения домов на обслуживание частным «жэкам» все равно идет очень медленно.

4. Наличие конкурентных цен (тарифов за техническое обслуживание)

Диапазон тарифов за обслуживание 1 квадратного метра жилья в месяц колеблется в городе от 3,46 до 10 рублей. На примере ООО «Эллада» видно, что за год фактический тариф (для населения) может быть снижен с 5,22 руб. за  техобслуживание 1 кв.метр до 3,46 руб. При этом тариф 5,22 требовал серьезных первоначальных вложений в текущий  ремонт и проведения элементов капремонта жилого фонда (на основе чего уровень заявок от жильцов домов, обслуживаемых «Элладой», снизился с первоначальных 180 в месяц до 25-30 нынешних). Очевидно, что и в настоящее время существуют резервы для дальнейшего снижения тарифов, однако раскрыты эти резервы могут быть только при дальнейшем развитии рыночных отношений в сфере ЖКХ и развитии конкуренции.

7.3.2 Направление развития рынка

Для ускорения развития рынка ЖКХ в части техобслуживания жилых домов особых административных шагов уже не требуется. Административные шаги требуются только для выведения с рынка «Инта-жилкмхоза», определения функций
, которые на первом этапе не сможет вместо «Инта-жилкомхоза» выполнить рынок (частные «жэки») и обеспечение выполнения этих функций через систему муниципального заказа.

В настоящее время рынок потенциально конкурентной части ЖКХ (техническое обслуживание жилья) характеризуется присутствием на нем «неестественного» монополиста (МУ «Служба Заказчика»), фактически отвечающего только за «собираемость» средств с мелкого клиента (населения)
и действующего как «расчетно-кассовый центр». Цена такой «монопольной» услуги – 7,28% от всего объема собранных с населения средств. Кроме того, 15% всех перечислений за техобслуживание будто бы «резервируется» под перспективный капитальный ремонт.

Положительная и/или отрицательная роль Службы Заказчика в развитии рынка услуг по техобслуживанию домов может заключаться в следующем:

· В первоначальном административном или конкурсном распределении групп жилых домов в городе среди частных «жэков». В связи с тем, что реальных и потенциальных продавцов на этом рынке уже достаточно много, в дальнейшем предпочтителен конкурсный способ распределения домов. Данные глубоких интервью с частными «жэками» свидетельствуют о том, что в настоящее время Служба Заказчика пока стимулирует развитие частных «жэков», передавая им в обслуживание новые группы жилых домов.

· В стимулировании создания товариществ собственников жилья (далее – ТСЖ) в городе. Возможно, в данном случае Служба Заказчика будет препятствовать формированию ТСЖ, кондоминиумов, поскольку при развитии этого рынка и при возникновении большого числа покупателей, которым посредник объективно не нужен (сразу получается экономия по 7,28% от суммы платежей), становится избыточной данная функция Службы Заказчика
.

При формировании на данном рынке большого количества продавцов (частных «жэков») последние будут сами заинтересованы в стимулировании создания товариществ собственников жилья, кондоминиумов, поскольку в противном случае между ними и конечным потребителем их услуги всегда будет стоять один-единственный «посредник-монополист», не имеющий экономических стимулов и мотивации в снижении цен и повышении качества услуг.

Результатом развития данного рынка должно стать отсутствие посредников между «жэками» и непосредственно населением, покупающим услуги по техническому обслуживанию домов. В случае, если часть жилых домов превратится в товарищества собственников жилья, последние смогут самостоятельно выбирать оптимальные для них по цене и качеству частные «жэки» и заключать с ними договора на обслуживание (см. рисунки ниже). В перспективе у «жэков» начнется «обмен» клиентами. Если в нынешних условиях при относительном снижении цен на обслуживание (3,46 руб. за квадратный метр жилья в месяц – у «Эллады»,  4,98 руб. – у «Патеры»; для сравнения: 10 руб. расчетных – у «Инта-жилколмхоза») качество услуг во многих частных «жэках» невысоко и конечный потребитель не может повлиять на это качество напрямую, при формировании ТСЖ из плохо работающих и дорогих частных «жэков» покупатель (жилые дома) начнет переходить туда, где качество услуг выше и цены дешевле
. Начнет формироваться конкуренция не только по цене, но и по качеству
и по сервисному обслуживанию, что в целом стимулирует развитие нового витка ценовой конкуренции (и конкурентной среды в целом). Появится рыночная основа для возникновения новых «жэков», которые не могли возникнуть при «монополисте-посреднике», и ухода с рынка неэффективных частных игроков (продавцов). Далее все отношения между жилыми домами (ТСЖ) и частными «жэками» начнут развиваться как классические отношения между продавцом и покупателем.

Рисунок 1
Нынешнее состояние «рынка» продавца услуг по техническому обслуживанию жилья
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Пояснения к рисунку 1. Схема условная. Фактическое расположение муниципальных (Интажилкомхоз) и частных «жэков» в Администрации г.Инта не запрашивалось. Конкурентная среда отсутствует или сильно «разреженная». 

Рисунок 2
Требуемое состояние «рынка» продавца услуг по техническому обслуживанию жилья
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Пояснения к рисунку 2. Квазирынок. Большое количество частных продавцов («жэков») и покупателей пока без возможности выбора покупателями продавцов.
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Пояснения к рисунку 3.


[image: image44] - жилые дома, товарищества собственников жилья (покупатели)
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I, II, III, IY, Y, YI – частные «жэки» (продавцы)
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Собственники жилья самостоятельно выбирают продавцов услуг по техобслуживанию жилья в любом конце города и заключают с ними договора (каждый самостоятельно  считает свои выгоды и потери).

Группе экспертов и консультантов Национального института системных исследований проблем предпринимательства в ходе проведения неформализованных интервью в Инте довелось услышать много предложений, в том числе с описанием схем взаимодействия ЖКХ (1) с нынешней Службой Заказчика, (2) с модифицированной Службой Заказчика (3) со службой, которая может прийти на смену Службы Заказчика,. (4) с городской администрацией (в разных вариациях между собой). Во всех этих схемах не было только основного участника рынка со стороны спроса – населения, самих жителей, напрямую диктующих свою волю продавцам услуг.

Таким образом, реформу сферы ЖКХ в части выведения на рынок всего комплекса услуг по  техническому (эксплуатационному) обслуживанию домов возможно провести в три этапа: 

1. Этап первый. Передача в течение ближайшего полугода - года всей или большей части жилого фонда Инты на технические обслуживание частным «жэкам» (в применением конкурсных процедур; возможный технический организатор конкурсов – Служба Заказчика под контролем Администрации Инта). 

2. Этап второй. Стимулирование развития товариществ собственников жилья,  кондоминиумов. При возникновении ТСЖ они получают право «уходить» от Службы Заказчика, самостоятельно выбирая в качестве подрядчика по техобслуживанию частный «жэк», который может быть расположен в любом конце города, и сокращая таким образом свои издержки. Срок – 3-5 лет.

3. Этап третий. Окончательное выделение в отдельную составляющую жилого фонда, коммерчески непривлекательного. Это и будет так называемым «социальным жильем», которое станет предметом заботы со стороны муниципального бюджета (дотирование, субсидирование).

При проведении реформы ЖКХ в Инте необходимо учитывать следующий фактор. Весь жилой фонд Инты условно можно разделить на две компоненты:

1. Коммерчески привлекательный (рыночный).

2. Коммерчески непривлекательный (условно называемый «социальным жильем»).

Понятно, что в разные промежутки времени отдельные части двух данных компонентов по мере «старения» жилого фонда и возрастания/убывания роли ряда других факторов  могут перемещаться между собой (происходить так называемый «обмен»), но это в перспективе. В настоящее время, по оценкам интинских экспертов из сферы ЖКХ, в целом общая площадь жилого фонда Инты составляет порядка 952 тыс. квадратных метров, коммерчески непривлекательного, социального жилья – всего 60-80 тыс. квадратных метра – это преимущественно Восточный район города Инта (т.е. примерно двенадцатая часть всего жилого фонда). В какой-то мере к социальному («пограничное» состояние) можно отнести жилой фонд поселка Юсь-Тыдор (район Инты), обслуживание которого в настоящее время ведется частным «жэком» ООО «Доминанта» (фактический тариф обслуживания, по информации руководителя данного «жэка», составляет 4–4,3 руб. в месяц за 1 кв.метр).

Коммерчески привлекательное жилье на первом этапе проведения городской реформы сферы ЖКХ (этапе квазирыночных отношений) определит сам рынок. По мере появления желающих (заявок) на техническое (эксплуатационное) обслуживание  тех или иных участков (групп домов) необходимо готовить конкурсную документацию и без задержек выставлять их на конкурс. При этом на первом этапе (как вариант) условиями конкурса, помимо наименьшей величины тарифа для населения и наибольшего объема (диверсифицированных) услуг
,  может стать своего рода «обременение» коммерческого жилья «социальным». То есть выигрывая конкурс (тендер) частный «жэк» получает в нагрузку необходимость за свой счет технически обслуживать коммерчески непривлекательное жилье (получая доход на одном сегменте рынка, частный «жэк» должен будет расходовать часть своего дохода на другом сегменте). То есть на первом этапе проведения реформы местное самоуправление Инты может снять часть социальной нагрузки с муниципального бюджета (как вариант-максимум - даже всю нагрузку).

На втором этапе по мере развития товариществ собственников жилья и получения ими возможности самостоятельно договариваться с продавцами, выявятся неэффективные частные «жэки», от которых уйдут наиболее прибыльные сегменты рынка (жилые дома), а в обслуживании останется только «социальное жилье». То есть рынок сам вычленит сегмент «социального жилья», которое будет «выпадать» из системы рыночных отношений. Понятно, что оставаться только с этим сегментом «жэкам»-аутсайдерам будет экономически невыгодно. Поэтому на втором этапе социальная нагрузка  снова будет перекладываться на муниципальный бюджет, но в данном случае это и будет основной социальной функцией и предметом для деятельности городской администрации и местного самоуправления в целом.

Проведение реформы ЖКХ в части технического обслуживания городского жилого фонда потребует разработки PR-стратегии, способной не только создать модельные проекты, но и на положительном примере убедить людей, что реформа и ТСЖ выгодны прежде всего самому населению. Потребуется также внесение соответствующих корректив в структуру Администрации города (что может быть произведено в рамках последующей городской административной реформы). Данные коррективы должны прежде всего включать в себя создание подразделения (не только в рамках реформы ЖКХ), способного выстроить систему постоянного сбора и анализа необходимой информации о протекающих социальных и экономических процессах. Подразделение должно стать не просто «накопителем бумажного архива», которым никто не пользуется, а эффективно работающим аналитическим механизмом (как и другие части городской администрации). То есть необходимо выстроить мониторинг процессов, идущих в ЖКХ с целью текущего (оперативного) и стратегического реагирования, проведения корректировок этих процессов, в особых случаях – выступление в роли арбитра между населением и продавцами услуг по техобслуживанию жилья. Разработка стратегии и предложений, касающихся административной реформы могли бы стать предметом дальнейшего развития отношений между Администрацией Инты и НИСИПП.
Все эти предложения, наряду с предложениями о продаже муниципальных унитарных предприятий сферы торговли и бытовых услуг вместе с имуществом (недвижимостью, помещениями), лежат в плоскости создания большого числа мелких частных собственников, включенных в различные типы экономических оборотов города и самостоятельно заботящихся о своей собственности, которая будет «привязывать» их к Инте.

8. Основные выводы по результатам проведённого анализа ситуации с использованием муниципальной недвижимости и развития сектора ЖКХ г. Инты

По результатам анализа ситуации с использованием муниципальной недвижимости в г. Инте можно сделать следующие основные выводы:

1.
Полная монополия муниципалитета на нежилую недвижимость в городе и на земельные участки сдерживает рост муниципальной экономики. Предприниматели владеют недвижимостью на временном по своей сути праве аренды, причём краткосрочной, что, возможно, заставляет их отказываться от долгосрочных инвестиций в собственное развитие, а значит и в городское хозяйство.

2.
Большинство муниципальных предприятий города работают неэффективно, либо показывают свою неэффективность муниципалитету, кроме этого, не работает контроль за финансовыми потоками от аренды нежилых помещений и земли.

3.
Муниципальная недвижимость способна приносить в бюджет города гораздо больший доход, чем она приносит в настоящее время. В качестве причин можно назвать неэффективность организационно-правовой формы муниципального унитарного предприятия, отсутствие системы должного контроля за использованием муниципальной недвижимости, недостатки в правовом регулировании использования муниципальной недвижимости и некоторые другие.

4.
Приватизация большинства МУП способна единовременно принести в городской бюджет больше средств, чем от работы данных МУП поступит в бюджет в течение нескольких лет. Потенциальные покупатели имеются практически на все муниципальные предприятия. Причём приватизацию, если город всё-таки ставит перед собой эту задачу, необходимо проводить в кратчайшие сроки, поскольку в соответствии с действующим Федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества» в случае превышения балансовой стоимости активов МУП 100000 руб., что составляет минимальный уставный капитал МУП, приватизация может быть осуществлена через акционирование. Такая приватизация займёт гораздо больше времени и в ней будет заинтересовано меньшее число потенциальных покупателей.

5.
Несмотря на важность цели максимального наполнения бюджета, эта задача не должна стать главной и затмевающей все остальные. Кроме её решения, в городе необходимо создать функционирующий рынок недвижимости, сделать так, что бы на рынке недвижимости были представлены все формы собственности, а не только муниципальная. В этом процессе муниципальная недвижимость может стать со временем импульсом для долгосрочного развития города, способом «привязать» интинских предпринимателей к городу, недвижимость, переданная в частную собственность, может стать гарантией будущих инвестиций, что положительно скажется на развитии экономики города.

6.
Для того, чтобы решить проблемы управления муниципальной недвижимостью и достичь заявленные цели необходимо провести комплекс управленческих решений, которые были проанализированы в предлагаемом отчете. Здесь ограничимся их перечислением:

· продажа (приватизация) МУП и нежилых помещений, находящихся в муниципальной собственности;

· ликвидация ряда неэффективно работающих МУП;

· изменение процедуры заключения договоров аренды муниципального недвижимого имущества
с приоритетом конкурсным процедурам и открытому предложению;

· увеличение ставок аренды муниципального недвижимого имущества до размера рыночных;

· переход к заключению долгосрочных договоров аренды;

· увеличение ставок аренды земли до размера рыночных; 

· усиление контроля за сбором арендных платежей за недвижимое имущество;

· изменение нормы распределения доходов от аренды муниципальной недвижимости между муниципальным бюджетом и балансодержателями;

· создание реестра недвижимости, находящейся в муниципальной собственности;

· изменение мотивации деятельности руководителей «остающихся» МУП, включая разработку для МУП показателей экономической эффективности финансово-хозяйственной деятельности;

· изменение пропорций распределения чистой прибыли МУП;

· создание рынка на муниципальных площадях.

По результатам анализа ситуации в секторе ЖКХ можно сделать следующие основные выводы:

1.
Финансирование ЖКХ является главной расходной статьёй бюджета г. Инты, соответственно, данному сектору необходимо уделять повышенное внимание, проводить политику оптимизации расходов, контроля за бюджетными средствами повышения качества работ и услуг;

2.
Необходимо оперативно вмешаться в ситуацию в ЖКХ, чтобы предупредить банкротство недавно созданных предприятий МУП «Инта-жилкомхоз» и МУП «Комбинат благоустройства» и избежать потери контроля за социально значимыми активами этих предприятий;

3.
Данные предприятия требуют реструктуризации в целях отделения потенциально прибыльных видов деятельности, которые могут привлечь инвесторов, от социально значимых, финансирование которых должно лечь на плечи муниципального бюджета;

4.
МУ «Служба заказчика» в большинстве своём не справляется с теми функциями, которые на неё возложены, кроме этого, контроль за деятельностью этого учреждения со стороны учредителя в лице городской администрации не достаточный;

5.
Должна быть налажена эффективная система контроля за поступлением платежей от населения и перечисления этих платежей поставщикам услуг в полном объёме;

6.
В настоящее время «МУ «Служба заказчика» объединяет в себе функций по определению объемов и видов работ, контролю за их выполнением – с одной стороны, и выбору организаций-подрядчиков, финансированию этих работ – с другой. Такая практика представляется не рациональной, а указанные функции должны быть разведены.

7.
В сфере осуществления капитального ремонта необходимо: 

-
установить, что средства на капитальный ремонт не аккумулируются на счете Службы заказчика, а полностью поступают в бюджет;

-
ввести практику составления ежегодного пообъектного плана капитального ремонта с предполагаемыми объемами финансирования, который утверждается в Администрации и отражается в бюджете города; 

-
ввести конкурсное распределение средств на капитальный ремонт на конкурсной основе.

8.
В сфере технического обслуживания городского жилого фонда должна создаваться среда свободной конкуренции, для чего имеются следующие предпосылки: 

-
текущее существование элементов рынка;

-
наличие платежеспособного рынка;

-
наличие предложения (достаточное число реальных и потенциальных продавцов);

-
наличие конкурентных цен (тарифов за обслуживание).

9.
Реформу сферы ЖКХ в части выведения на рынок всего комплекса услуг по  техническому (эксплуатационному) обслуживанию домов возможно провести в три этапа: 

-
Этап первый. Передача в течение ближайшего полугода - года всей или большей части жилого фонда Инты на технические обслуживание частным «жэкам» (в применением конкурсных процедур; возможный технический организатор конкурсов – Служба Заказчика под контролем Администрации Инта). 

-
Этап второй. Стимулирование развития товариществ собственников жилья,  кондоминиумов. При возникновении ТСЖ они получают право «уходить» от Службы Заказчика, самостоятельно выбирая в качестве подрядчика по техобслуживанию частный «жэк», который может быть расположен в любом конце города, и сокращая таким образом свои издержки. Срок – 3-5 лет.

· Этап третий. Окончательное выделение в отдельную составляющую жилого фонда, коммерчески непривлекательного. Это и будет так называемым «социальным жильем», которое станет предметом заботы со стороны муниципального бюджета (дотирование, субсидирование).

9. Возможные дальнейшие направления исследования экономики и системы управления в г. Инте

В ходе исследования ситуации с использованием муниципальной недвижимости и некоторых компонентов сектора ЖКХ г. Инты нельзя было избежать соприкосновения со многими смежными областями, которые в силу поставленной задачи и недостатка времени не были изучены, однако беглый взгляд на них показал, что там имеются серьёзные проблемы. 

Считаем возможным в рамках дальнейшего сотрудничества провести соответствующие исследования и подготовить рекомендации по следующим направлениям:

1. Реформа МУ «Служба заказчика» в части разграничения предметов ведения между данным учреждением, Администрацией города и поставщиками услуг населению, установлению системы контроля за муниципальными функциями, которые делегированы Службе заказчика, содействия развитию конкурентного рынка по предоставлению услуг по техническому обслуживанию жилого фонда;

2. Монопольная составляющая ЖКХ в части реструктуризации МУП «Инта-жилкомхоз», МУП «Комбинат благоустройства», выделению направлений оптимизации бюджетных расходов на сектор ЖКХ;

3. Изучение ситуации с муниципальными учреждениями, в части финансирования учреждений образования и здравоохранения, их полномочий т контролю за их деятельностью и расходованием бюджетных средств;

4. Оптимизация муниципального бюджета. Все названные выше направления должны рассматриваться под углом зрения муниципального бюджета. Соответственно, их исследование должно завершаться изучением бюджетного процесса, соотношению расходных и доходных статей, подготовке предложений по их оптимизации в целях снижения дефицита бюджета и зависимости от межбюджетных трансфертов;

5. Административная реформа (реформа муниципального управления) в части установления системы управления, которая способна эффективно выполнять те функции, которые возложены на муниципалитет или которые будут возложены на муниципалитет. Целесообразно изменить структуру администрации, возможно, от каких-то функций придётся отказаться, а какие-то, наоборот, дополнительно ввести;

6. Создание системы рынка недвижимости на базе рынка земли в части подготовки нормативных правовых актов, которые бы стимулировали эффективное землепользование, инвестиции в недвижимость и наполнение муниципального бюджета за счёт земельного налога в свете реформы имущественных налогов. Для этого в городе должна быть выстроена чёткая система планирования развития территории и землепользования.
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� За неимением лучшего использовалась стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения (декабрь 2002 г.), которая для Республики Коми составила 106% от среднероссийского показателя. 


� МУП «Детский мир» следует сохранять в муниципальной собственности до тех пор, пока он будет действительно нести социальную функцию по обеспечению города детскими вещами. А с того момента, как потребность в специализированном магазине отпадёт, т.е. когда спрос на детские вещи будет удовлетворяться за счёт иных частных продавцов, детский мир может быть приватизирован в общем порядке.


� Однако в таком случае непонятно как будет реализовано предложение о приватизации МУП с недвижимостью, очевидно, что в таком случае балансовая стоимость превысит 1000 МРОТ.


� Оценка сделана на основании данных, которые были предоставлены директором МУП, и содержали общую суммарную оплату труда по предприятию, включая все виды дополнительных начислений


� По анализу положений о конкурсе на право аренды муниципального недвижимого имущества можно заключить, что договоров купли-продажи права аренды в Инте не заключаются, но формально действующая ситуация может быть очень похожа на московскую.


� Возможно данное снижение числа арендаторов было вызвано иными причинами


� в части земель городов и посёлков


� из них 212,8 тыс. руб., включая пени, признано невозможной к взысканию


� в ходе командировки были получены разные данные о размере задолженности по арендным платежам в муниципальный бюджет


� других балансодержателей: городскую казну, учреждения образования и ЦГБ, здесь не рассматриваем.


� В зависимости от того, сколько своей площади будут сдавать МУП.


� Часть помещений (3 этаж) не может использоваться ни по основному виду деятельности, ни для сдачи в аренду, поскольку там расположено общежитие.


� По аналогии с реестром федерального имущества, положение о ведении которого утверждено постановлением Правительства Российской Федерации от 3 июля 1998 г. N 696


� см. постановление Правительства Российской Федерации "от 11 января 2000 г. №23 «О реестре показателей экономической эффективности деятельности федеральных государственных унитарных предприятий и открытых акционерных обществ, акции которых находятся в федеральной собственности»


� Здесь может возникнуть противоречие с законом «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях, в которых указаны случаи образования МУП


� В настоящее время ставка налога на имущество составляет 2%.


� здесь и далее рассматриваются прежде всего услуги по техническому обслуживанию помещений


� по данным глубоких интервью с руководителями МУП.


� по данным на 25 апреля 2003 г.


� информация получена во время интервью с директорами предприятий


� Первая цифра – по себестоимости, вторая – по смете затрат


� Имеются две сметы затрат: одна получена в Администрации, другая – в Службе заказчика, которые немного, но отличаются друг от друга. В настоящее время мы затрудняемся прокомментировать данную ситуацию.


� Все нижесказанное имеет также отношение и к развитию рынка капитального ремонта жилого фонда, поскольку в принципе он тоже платежеспособен. Со стороны предложения (частных «жэков») также делаются шаги в сторону развития этого рынка. Так, некоторые частные «жэки» уже получили лицензию на такой вид деятельности (он лицензируется), часть «жэков» находится в стадии завершения получения лицензии (совокупные затраты, согласно данным интервью, на прохождение процедуры предлицензионной подготовки и лицензирования – около $1000). То, что частные «жэки» идут на такие расходы, свидетельствует о наличии спроса и о возможности развития рынка в данном направлении.


� В 2002 году


� Если такие обнаружатся.


� Кроме того, Служба Заказчика якобы представляет интересы населения перед «жэками».


� Одним из стимуляторов создания ТСЖ как самостоятельных игроков могут стать сами частные «жэки». При проведении одного из глубоких интервью экспертам был рассказан эпизод, как целый дом захотел перейти на обслуживание в один из частных «жэков», подо что было собрано 120 подписей жителей этого дома. Однако, процесс «тихо» затормозила Служба Заказчика, «представляющая» интересы жильцов домов (бумаге просто «не было дано хода»). Если бы в доме был ТСЖ, решение было бы принято без Службы Заказчика. В этой связи существующие частные «жэки» в текущий момент могут быть заинтересованы в создании ТСЖ в целях отвоевания рынка у муниципальных «жэков».


� Возможно, диверсификация рынка пойдет и в сторону увеличения цен при улучшении качества: у ТСЖ будет возможность выбирать соотношение того и другого.


� Согласно данным глубоких интервью, в настоящее время много жалоб на качество услуг, предоставляемых частными «жэками».


� В договор необходимо закладывать четкие условия его возможного расторжения (например, повышение тарифа, определенное количество подтвердившихся жалоб от населения, касающихся нарушений условий договора и т.д.)
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