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ГЛОССАРИЙ  
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ТЕРМИНЫ  
  
 

Куратор актива – Лицо, занимающее ответственную должность в рамках организации, на 
которое возложена обязанность по сохранению и мониторингу состояния актива. 
 
Жизненный цикл актива - Цикл этапов, через которые проходят активы - в том числе, 
планирование, проектирование, первоначальное приобретение и/или строительство, циклы 
технического обслуживания, эксплуатации и капитального ремонта, и, наконец, вывода из 
эксплуатации. 
 
КПЭ – Ключевой показатель эффективности - отдельный показатель, который считается 
ключевым для проведения мониторинга эффективности стратегической цели, результата, или 
ключевой области, важной для успешной деятельности и развития организации в целом. КПЭ 
делают цели измеримыми, увеличивая видимость эффективности деятельности отдельных лиц, 
групп, ведомств и организаций и позволяют лицам, принимающим решения, принимать меры 
для достижения желаемых результатов. Как правило, мониторинг и распределение ключевых 
показателей эффективности проводится по таблицам показателей, оценочным ведомостям и 
другим формам отчётов об эффективности деятельности.  

Рентабельность – определяется как соотношение первичных данных и конечных (результатов), 
Рентабельность, заключается в  получении максимальных результатов, при минимальных 
затратах. Это подразумевает правильное выполнение должностных обязанностей. Поскольку 
рентабельность означает фокус внимания на сами процессы, важное значение придаётся 
«средствам», к которым мы прибегаем при нашей деятельности. 
 
Эффективность – измеряет если результаты фактически соответствуют желаемому результату. 
Это подразумевает необходимость правильно действовать. Эффективность ориентирована на 
достижение «конечной» цели.  

Экономическая жизнь - либо: 
а) период, в течение которого ожидается, что актив будет приносить экономическую 

выгоду максимального уровня или оказывать услуги для одного или нескольких 
пользователей, или 

б) количество единиц продукции или аналогичных единиц, которые один или 
несколько пользователей ожидают получить от актива.  

 
Окупаемость инвестиций (ОИ) – показатель производительности, применяющийся для 
оценки эффективности инвестиций или для сравнения эффективности целого ряда различных 
инвестиций. Для расчёта ОИ, прибыль (доход) от инвестиций делится на стоимость инвестиций; 
результат выражается в процентах или коэффициентом. 

Внутренняя норма возврата капитальный вложений (ВНКВ) - показатель, указывающий, 
если стоит продолжать проект или инвестиций. Правило ВНКВ  гласит, что если внутренняя 
норма возврата капитальных вложений (ВНКВ) проекта или инвестиций больше, чем 
минимальная потребная норма прибыли - стоимость капитала - то решение, как правило, будет, 
о продолжении проекта. И наоборот, если ВНКВ  по проекту или инвестициям ниже, чем 
стоимость капитала, то лучше отказаться от него. 

Процентная ставка часто используется при составлении бюджета долгосрочных расходов, что 
равняет нулю чистую дисконтированную стоимость всех денежных потоков от конкретного 
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проекта. В общих чертах, чем выше ВНКВ  проекта, тем  желательней осуществление проекта. 
Таким образом, ВНКВ  можно использовать для классификации нескольких перспективных 
проектов, которые рассматривает компания. Предполагая, что все другие факторы равны в 
различных проектах, проект с самым высоким ВНКВ, вероятно, будет считаться лучшим и 
подлежит внедрению в первую очередь. 

Чистая дисконтированная (текущая) стоимость (ЧДС) - разница между дисконтированной 
стоимостью денежных притоков и дисконтированной стоимостью выбытия денежных средств. 
ЧДС используется в составлении бюджета долгосрочных расходов для анализа рентабельности 
инвестиций или проекта. Анализ ЧДС чувствителен к надёжности будущих денежных 
притоков, возникающих от инвестиций или проектов. 

ЧДС сравнивает стоимость лея сегодня со стоимостью того же лея в будущем, принимая во 
внимание инфляцию и выручку. Если ЧДС перспективного проекта является положительной, 
её следует принять. Однако, если ЧДС отрицательна, то, по всей вероятности, проект будет, 
отвергнут, потому что движение наличных средств также будет отрицательным. 

Анализ эффективности затрат - процесс, который анализирует управленческие решения. 
Преимущество данной ситуации или связанной с деловой деятельностью, суммируются, а затем 
вычитаются расходы, связанные с этим решением. В процессе публичного принятия решений, 
модель придаёт денежное выражение нематериальным единицам, таким как выгоды и затраты, 
связанные с проживанием в определённом городе. Большинство аналитиков также будут 
учитывать альтернативные издержки в таких уравнениях. 

Сравнительный анализ - процесс, посредством которого субъект сравнивает его фактические 
результаты с его ожидаемыми результатами, с целью определения их соответствия ожиданиям 
и если ресурсы эффективно используются. Сравнительный анализ пытается ответить на вопрос 
«где мы?» (текущее состояние) и «чего хотим достичь?» (целевое состояние). 

SWOT-анализ - инструмент, который выявляет сильные и слабые стороны, возможности и 
риски организации. В частности, SWOT-анализ является одной из основных, простых моделей, 
которая определяет, что организация может и не может выполнить, а также её потенциальные 
возможности и угрозы. Метод анализа SWOT основывается на информации анализа внешней 
среды, разделяя её на внутренние вопросы (сильные и слабые стороны) и внешние вопросы 
(возможности и угрозы). По завершению этой работы, SWOT-анализ определяет, что может 
помочь компании в достижении её целей, и какие препятствия необходимо преодолеть или 
свести к минимуму для достижения желаемых результатов. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования - наилучшее и наиболее 
эффективное использование можно формально описать как вероятное и законное 
использование, которое приведёт к максимальному значению земельного участка в качестве 
недвижимого имущества. Это верно когда данный земельный участок представляет собой 
пустующую землю или улучшенное имущество. Критериями по наилучшему и наиболее 
эффективному использованию являются - физически возможно, финансово обоснованно, 
юридически допустимо и наиболее продуктивно с финансовой точки зрения.  
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования не только подскажет местным 
органам власти, какая деятельность может повысить стоимость земли до её высшей точки, но и 
если эта деятельность является эффективной с финансовой точки зрения. Таким образом, 
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местные органы власти не просто узнают, сколько будет стоить застройка земельного участка 
или реконструкция улучшенного имущества, а также какой тип развития приведёт к наивысшей 
рыночной стоимости. 
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1.  ВВЕДЕНИЕ 
 
1.1 Общие положения 
 
Проект по поддержке местных органов власти в Республике Молдове (LGSP), представляет 
собой четырёхгодичный проект, финансируемый Агентством США по международному 
развитию (USAID). Задачей проекта, является оказание содействия местным органам власти в 
процессе разработки и реализации мероприятий,  способствующих эффективному управлению 
и развитию потенциала децентрализованных органов власти, а также способствующих 
развитию сферы предоставления публичных услуг, посредством применения  транспарантных, 
экономически обоснованных рычагов воздействия способствующих развитию местной 
экономики. 

Одной из основных целей программы LGSP, является обучение, предоставление консультаций 
и оказание поддержки городам-партнёрам LGSP, в области увеличения их собственных 
доходов, за счёт повышения эффективности, применения новых технологий и методов 
управления. Предоставляемая поддержка подразумевает, оказание содействия в максимизации 
своих собственных доходов, без обязательного введения более высоких  налоговых ставок. 

Поддержка в сфере управления публичными финансами является одной из целей проекта: 
„Увеличение доступных доходов, а также совершенствование системы управления 
местными публичными финансами”. 

 
 

Область применения технической поддержки  

Цель оказания технической поддержки, является повышение эффективности управления 
общественными активами примэрий городов-партнёров LGSP, направленной на качественное 
преобразование и консолидацию местных органов власти, способствующей повышению 
местной автономии и конкурентоспособности города в соответствии с принципами 
эффективности, результативности,  транспарентности, ответственности и подотчётности. 
Кроме того, в условиях ограниченности бюджетных средств,  совершенствование управления 
публичными активами, становятся все более целесообразным и злободневным. 

Управление активами, охватывает процесс оптимизации использования и управления 
имеющихся активов (земельных участков и зданий), с целью выявления и максимизации 
финансовых возможностей и предпосылок для оказания услуг. В последнее время делающийся 
акцент на управлении активами, позволяет сэкономить средства за счет технического 
обслуживания зданий и перенаправить их на решение других важных вопросов.  

Управление активами местными органами власти в Республики Молдове является 
фрагментированным, нуждающимся в системной  организации и структуризации. Этот вывод 
сделан на основе опыта и исследований LGSP, проведенных в ходе семинаров по организации 
процесса управления публичными активами,  на основе опыта работы выездных комиссий в 
города-партнёры, на анализе показателей эффективности деятельности примэрии, а также в 
результате пересмотра национальной правовой базы, регулирующей процесс управления 
публичными  активами (недвижимым имуществом) на уровне примэрий (компетенции, 
обязанности, права и ограничения).  
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Городам-партнёрам так и не удалось разработать комплексную стратегию по управлению 
имуществом и провести инвентаризацию и оценку имущества (недвижимое имущество). В 
результате, каждое подразделение администрации города-партнёра LGSP применяет свои 
собственные подходы по управлению активами и сдаче имущества в аренду. Отсутствует 
исполнительная и техническая координация между различными подразделениями и 
подведомственными учреждениями в части управления публичными активами.  

Некоторые города-партнёры LGSP, в последние годы достигли значительного прогресса в 
управлении активами, однако, в большей части, эта работа сосредоточена в пределах 
отдельных подразделений или учреждений, которая составляет лишь часть администрации 
города. Это, как правило, эпизодическая работа, а не структурированная программа, которая 
могла бы служить примером хорошего  правления.  

Разрозненность обязанностей и компетенций, привела к ситуации, когда значительная часть 
публичной собственности не была инвентаризирована и зарегистрирована  ни в национальной 
кадастровой системе, ни в местных органах власти. Впоследствии, право собственности на 
многие, казалось бы, публичные объекты недвижимости, приобрели, статус юридически 
спорных предметов.     

Существует три основных компонента всестороннего и комплексного управления активами 
любыми местными органами власти, а именно: Стратегия управления публичными 
активами, План управления публичными активами и План действий по их реализации. 
Данное руководство было разработано, для обеспечения концептуальных и практических 
рекомендаций по предоставлению местным органам власти системы методов и возможностей 
решения вопросов, связанных с управлением публичных активов. 

Основные цели Плана управления публичными активами: 
• Создание эффективного процесса планирования по управлению публичными активами.  
• Модернизированние опыта работы  по управлению имуществом и повышению качества 

предоставляемых услуг. 
• Управление и проведение технического обслуживания всех публичных капитальных 

активов в целях сохранения, и обеспечения лучшей (большей) стоимости недвижимости. 
• Повышение качества публичных услуг, руководствуясь лозунгом "Лучше активы, лучше 

услуги".  
 
Это приведет к признанию значимости разработки эффективного подхода по отношению к 
стратегическому управлению активами, а также приведет к обеспечению скоординированной 
программы мероприятий по достижению поставленных целей, посредством мер 
ассоциирующихся с "Категорией" особых активов. Акцент должен больше приходиться на 
результат, связанный с упорядочиванием всех категорий активов, которые, в конечном счете, 
должны способствовать достижению целей поставленных перед местными публичными 
властями.  
Стратегия управления имеющимися в распоряжении активами, обобщает основные цели и 
задачи местной публичной власти разработанные по всем активам и призвана обеспечить 
стратегическую основу для всех типов и категорий основных активов.  
Типы и категории активов приведены в разделе 3.3 настоящего документа. Важно отметить, что 
по каждой категории и типу активов необходимо разрабатывать конкретные планы, 
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отражающие различную природу имущественных активов и подходов, направленных на 
утверждение конкретных требований по их управлению. 
 
1.2 Стратегия управления публичными активами 
 
Процессом управления активами, является постоянный процесс, при котором 
принимаются решения в том числе, относительно капиталовложений (инвестиции) в 
данные активы, в зависимости от их важности  
Система стратегического управления активами способствует: 
 
 повышению уровня оказываемых публичных  услуг, 
 определению необходимых мер по улучшению городских бытовых условий, что может 

привести к существенному росту стоимости  имущественных активов, 
 процессу развития местной экономики и привлечению инвесторов, с тем, чтобы как 

можно больше населения получило пользу от результатов улучшения, 
 созданию фундамента для последовательного совершенствования публичной 

деятельности, 
 усилению участия и поддержки оказываемой со стороны жителей города.  

 
Системный подход к разработке операционной системы управления активами требует чёткого 
определения её составных элементов, которые представлены в схеме № 1. 
 

Система управления публичными активами     Схема № 1    
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Политическая, правовая и нормативная база: 
Стратегический анализ муниципальных активов 

Инвентаризация и информационная система  

Регистрация муниципальных активов  

Системы финансовой отчетности:  
Методы оценки и анализ вариантов управления 

Административная и организационная структура 

Технология управления активами 

Стратегический анализ управления активами 
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Каждый раз, когда возникает необходимость существенно изменить качество городской 
администрации, модернизировать город, или разработать генеральный стратегический план, 
местным органам власти необходимо привлекать представителей общества в процесс 
определения концепции, целей и разработки плана действий. Именно при таких условиях, 
хорошо налаженная система управления активами может внести значительный вклад в 
улучшение городского управления. 
 
К сожалению, зачастую, процесс управления публичной недвижимости не рассматривается со 
стратегической точки зрения, а воспринимается  в основном  как создание безвозвратных 
издержек при предоставлении публичных услуг. Очень редко недвижимость рассматривается, 
как неотъемлемая часть финансовых ресурсов, способствующих созданию  первичного 
капитала местных органов власти. Таким образом, существует слабая связь между доходами от 
активов и местной финансовой автономией, и, следовательно, с  финансовой состоятельностью 
инфраструктуры. 
Разработка стратегии управления активами, позволит местным органам власти обеспечить 
социально-экономическую стабильность, создав при этом предпосылки  для развития города, в 
том числе, за счёт применения своевременного и системного процесса принятия решений. 
 
Можно сформулировать следующие стратегические цели и задачи управления публичными 
активами: 

• Поддержание и консолидация гибкости портфеля активов, лучше оснащенных и 
приспособленных к меняющимся потребностям в оказываемых услугах, в период 
значительных финансовых ограничений. 

• Критический пересмотр и анализ необходимости включения конкретных активов в 
каждую из категорий активов. 

• Регулярная проверка и улучшение активов с целью обеспечения их эффективного и 
рационального использования, а также достижения оптимального соотношения их 
цены и качества. 

• Рациональное использование активов, с целью оказания поддержки стратегической 
политики продвигаемой местным советом, улучшения публичных услуг и 
обеспечения динамического развития местной экономики, сохранения окружающей 
среды. 

• Сохранение активов и их ценности.  
 
Процесс управление активами, является важным элементом политики местных органов власти, 
который  способствует обеспечению  достижения целей связанных с предоставлением услуг. 
Стратегия управления активами призвана сыграть жизненно важную роль в обеспечении 
местных органов власти необходимыми ресурсами в условиях предстоящей,  в ближайшие 
годы рационализации расходов по поддержанию основных публичных услуг. 
 
Эффективный менеджмент активов будет способствовать восстановлению и обеспечению 
развития экономики, привлечению инвестиций. Он обеспечит более эффективное и устойчивое 
управление активами, что способствует укреплению местных сообществ, и позволит оказывать 
публичные услуги по более доступным ценам, более хорошего качества, и на основе 
улучшенных стандартов. 
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1.3 План управления публичными активами, основные компоненты.  
 
Данный План подробно описывает стратегические цели, структуру, принципы, процессы и 
результаты управления имущественными активами местных органов власти. Успешная 
реализация намерений и конкретных проектов, определённых в Плане управления 
публичными активами, способствует развитию сферы оказываемых публичных услуг и 
экономики на местном уровне. Ниже приведены элементы эффективного Плана управления 
публичными активами: 
 

1.3.1 Разработка Стратегии управления публичными активами  
 

При утверждении Стратегии управления публичными активами, местным органам 
власти необходимо комплексно подходить к проблеме управления активами, а именно: 

• Адаптированние муниципальной Стратегии управления активами с учетом 
положений социально-экономической стратегии, а также разработка планов, 
основанных на анализе условий предоставляемых услуг;  

• Разработка и формулирование Стратегии управления публичными активами, в 
соответствии с  планами развития муниципалитета,  по приобретению и замене 
активов, их эксплуатации и техническому обслуживанию, а также выводу из 
эксплуатации; 

• Финансировать каждый план управления активами в соответствии с 
утверждённым бюджетом; 

• Включить в план действий по управлению публичными активами, достижимые 
цели и задачи по планированию каждого актива; 

• Представить отчёты об использовании активов, задействованных в 
предоставлении услуг, основанные на достижении утверждённых стандартов по 
оказанию услуг и ключевых показателях эффективности и исполнении  бюджета.  

 
1.3.2 Инвентаризация и создание  реестра публичной собственности  

 
В целях определения всех имеющихся активов, местным органам власти необходимо 
осуществить полную их инвентаризацию. После инвентаризации всех активов, которыми 
владеет местные органы власти, необходимо определить, какие активы являются особо 
важными для социально-экономических потребностей общества. На этом этапе необходимо 
оценить состояние активов. Выполнив это, местные органы власти могут определить, какие 
активы необходимо сохранить и поддерживать и какие активы можно сдать в аренду или 
продать для получения прибыли, а с какими заключить контракт государственно-частного 
партнёрства. 

 
Проведенная инвентаризация активов и созданный на её базе Реестр активов, является основой 
системы управления активами, который подлежит ежегодному обновлению. 

 
 

1.3.3 Разработка и определение ключевых показателей эффективности 
 
Анализ эффективности имущества, это один из составных элементов процесса 
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управления активами. Для определения каждого из показателей эффективности, 
изначально необходимо установить исходные данные подлежащие дальнейшему 
сравнению.  Каждый из показателей демонстрирует достижения, достигнутые 
определенным активом, в том числе в сравнении с другими схожими активами, или в 
сравнении с портфелем активов в целом. В дальнейшем каждый из показателей 
эффективности необходимо анализировать в динамике и в зависимости от результатов 
модифицировать План действий по управлению активами. 
 

1.3.4 Анализ публичных активов задействованных в процессе  предоставления 
услуг  

 
Цель проведения комплексного анализа публичных активов задействованных в 
процессе предоставления услуг является  выявление потенциальных возможностей по 
минимизации расходов по содержанию данных активов. Этот анализ позволяет 
определить возможности, например, по совмещению, обмену, совместному 
использованию, устранению дублирования, перемещению, решению вопросов 
неэффективных активов и максимально эффективному использованию имеющейся 
собственности. 
 
Данный анализ проводится постоянно для всех публичных активов, с целью выявления 
потенциальных возможностей по рационализации и консолидации объектов, что 
позволяет использовать приоритетно и целенаправленно имеющиеся ограниченные 
финансовые ресурсы.  
 

1.3.5 Анализ приспособления публичной офисной недвижимости  
 
Анализ предоставления и использования услуг необходимо проводить по каждому 
муниципальному объекту. Данный анализ необходимо проводить с целью выявления 
возможностей по повышению эффективности использования  административных 
зданий, что может привести к увеличению бюджетных поступлений и улучшению 
качества предоставляемых услуг.  
 

1.3.6 Анализ использования активов 
 
Анализ использования активов, проводится с целью  изучения интенсивности 
использования публичных активов местными органами власти, а именно выявить 
активы, которые недостаточно или неэффективно используются и на его основании 
разработать меры по исправлению сложившейся ситуации. 
 

1.3.7 Менеджмент эксплуатации зданий и помещений   
 
Действия по предоставлению соответствующим заинтересованным лицам, заранее 
скоординированных рекомендаций и советов относительно технического обслуживания 
и ремонта используемых активов (уставного, планового и срочного), реализации 
намерений по энерго-эффективности и по вопросам планирования расходов на 
содержание в течение всего жизненного цикла  используемого актива. 
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1.3.8 Инициативы по рационализации и выводу из эксплуатации публичных 

активов, рассмотрение целесообразности заключения государственно-
частного партнёрства (ГЧП)  

 
Сдача в аренду или продажа избыточных активов и земель, создаёт для местных органов власти  
дополнительные возможности по увеличению инвестиционных программ. Процесс управления 
активами  позволяет выявить эти дополнительные возможности и реализовать их в 
соответствии со складывающимися условиями на   коммерческом рынке недвижимости. 

 
ГЧП представляет собой договорные отношения с распределением возможных рисков 
между государственными и частными партнёрами, где частный партнёр: 
(1) финансирует, строит, обновляет или перестраивает недвижимое имущество 

(например, объекты инфраструктуры) и/или  
(2) эксплуатирует, обеспечивая техническую поддержку, и/или управляет публичными 

услугами или общественными предприятиями.  
 

До заключения ГЧП, местным органам власти, необходимо провести комплексный анализ 
аспектов связанных с использованием местных активов, а прежде всего, необходимо выяснить, 
приведет ли это к  улучшению качества услуг, при одновременном снижении публичных 
расходов, и извлечёт ли от этого выгоду частный партнер.  
 
ГЧП должны создавать условия для долгосрочных финансовых поступлений, данная концепция 
должна включать в себя эффективность, результативность, экономию и должное обеспечение 
качественными социальными  услугами, а не просто минимизацию затрат. 

 
1.3.9 Анализ коммерческих активов  

 
Изначальная цель создания и использования коммерческих активов является получение 
доходов, следовательно, для этого публичной сфере необходимо использовать 
наилучший опыт стратегического и оперативного управления, применяемый в 
коммерческой сфере. Местным органам власти, необходимо применять принятые 
методы расчёта прибыли, такие как: 
- окупаемость инвестиций (ОИ),  
- внутренняя норма возврата капитальных вложений (ВНКВ), и  
- чистая приведённая стоимость (ЧДС).  

 
Только тогда можно определить рейтинг имущества в соответствии с его вкладом в  общую 
муниципальную доходную базу, или в социально-экономическую базу развития общества. 

 
1.3.10  Разработка плана действий  

 
План действий по эффективной реализации основного Плана управления публичными 
активами, заключает в себе конкретные мероприятия по достижению запланированных 
целей связанных с предоставлением услуг и намеченных результатов. План действий 
определяет точный график выполнения  каждого запланированного мероприятия, 
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обязанности, и показатели ожидаемых результатов.  
 
 
2. ПРАВОВАЯ БАЗА УПРАВЛЕНИЯ ПУБЛИЧНЫМИ АКТИВАМИ В РЕСПУБЛИКЕ 

МОЛДОВА  
 
Законодательство Молдовы в данной области, представляет собой комплексную правовую базу 
регламентирующую процесс использования местными властями имеющейся в распоряжении 
публичной собственности. Законодательство, четко регламентирует права по приобретению 
новых активов (передача их центральными органами власти, покупка или дарение), и  
использованию местных активов с целью получения доходов, путём сдачи их в аренду, права  
по отчуждению местных активов, а так же права по заключению договоров о  концессии, либо 
государственно-частного партнёрства и т.д. Ниже представлено соответствующее 
законодательство Республики Молдова и краткое изложение наиболее важных законов. 

 
2.1 Конституция Республики Молдова, от 29 июля 1994 года, опубликованная в 
Официальном Мониторе Республики Молдова, №1, 27.08.1994.  

 
Высший закон государства, содержит положения о видах собственности, правах владения 
государственной собственностью, её отчуждения на общественные нужды и положения об 
основных принципах функционирования местных органов власти. 
 
2.2 Закон о местной публичной администрации, № 436-XVI от 28 декабря 2006 года, 
опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова №. 32-35, 09.03.2006.  

 
Местные органы власти осуществляют свою деятельность на основе специального закона, 
который регулирует полномочия местных органов власти относительно публичных активов, 
находящихся в их владении, классифицирует их по секторам: государственные и частные, 
способов управления имуществом, правовой статус недвижимости находящейся в публичном 
секторе, узаконивает имущество административно-территориальных единиц. 

 
2.3 Закон об управлении публичной собственностью и её разгосударствлении, № 121-XVI 
от 04 мая 2007 года, опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 32-35, 
09.03.2006.  

 
Данный Закон регламентирует процесс управления и использования государственного 
имущества и имущества административно-территориальных, за исключением государственных 
финансов, имущества общественных организации, земли и жилья. Закон определяет 
полномочия публичных властей относительно публичной собственности, её правового статуса, , 
регистрации, способов управления публичной собственностью и приватизации. 
 
2.4 Закон о публичной собственности административно-территориальных единиц, № 523-
XIV от 16 июля 1999 года, опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 
124-125, 11.11.1999.  

 
Данный Закон регулирует отношения, связанные с появлением, исполнением и защитой права 
собственности относительно публичной собственности административно-территориальных 
единиц. 
 
2.5 Закон о землях, находящихся в публичной собственности, и их разграничении, № 91-
XVI от 05 апреля 2007 года, опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 
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70-73, 25.05.2007.  
 

Целью данного Закона является разграничение земель, находящихся в публичной 
собственности государства и земель, находящихся в публичной собственности 
административно-территориальных единиц, классификация земель на частный и публичный 
сектор, определение правового статуса этих категорий активов, разрешение вопросов, 
связанных с разграничения земель находящихся в публичной собственности. 

 
2.6 Закон о кадастре недвижимого имущества, № 1543-XIII от 25 февраля 1998 года, 
опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 44-46, 21.05.1998. 

 
Настоящим Законом регламентируется процесс создания и содержания кадастра недвижимого 
имущества, посредством которого обеспечивается общественное признание права 
собственности и других прав относительно недвижимого имущества, обеспечивается 
государственную защиту этих прав, информационную поддержку системы налогообложения, а 
так же рынка жилой недвижимости. Таким образом, он регулирует правовые отношения, 
связанные с зарегистрированным недвижимым имуществом, находящимся на территории 
страны, независимо от вида собственности и способов его использования. 

 
2.7 Закон об экспроприации, для общественно-полезных целей, № 488/-XIV от 08 июля 1999 
года, опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 42-44, 20.04.2000.  

 
Он регулирует передачу частного имущества и соответствующих имущественных прав, в 
публичную собственность, передачу в государственную  собственность имущества 
принадлежащего административно-территориальным единицам или, в отдельных случаях, 
уступка права собственности государству или административно-территориальной единице, с 
целью осуществления определенных работ государственного или местного значения. строго в 
соответствии с законом, после предварительного возмещения понесенных убытков. 

 
2.8 Закон о бухгалтерском учёте, № 113-XVI от 27 апреля 2007 года, опубликован в 
Официальном Мониторе Республики Молдова № 90-93, 29.06.2007. 

 
Он устанавливает правовую основу, общие  требования и механизмы регулирования 
бухгалтерского учёта и финансовой отчётности в Республике Молдова. 

 
2.9 Закон о государственно-частном партнёрстве, № 179-XVI от 10 июля 2008 года, 
опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 165-166, 02.09.2008.  

 
Регулирует основные принципы государственно-частного партнёрства, его формы и методы, 
необходимые процедуры для начала и внедрения ГЧП, права и обязанности государственных и 
частных партнёров. 

 
2.10 Закон о концессиях, № 534-XIII от 13 июля 1995 года, опубликован в Официальном 
Мониторе Республики Молдова № 67, 30.11.1995. 

 
Содержит правовую основу для соответствующих форм государственно-частного партнёрства, 
регулирует отношения сторон, определяет полномочия в рамках концессии, и аспекты 
касательно открытых торгов, и концессионных договоров и т.д.. 
 

 
2.11 Закон о нормативно открытых торгах и партнёрств   №  1308-XIII от 25.07.1997 года, 
опубликован в Официальном Мониторе Республики Молдова № 147-149 / 1161, 06.12.2001.  
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Настоящий Закон регулирует отношения купли-продажи земли, в том числе продажи 
находящихся в государственной собственности земли (земли, принадлежащие государству и 
административно-территориальных единиц), ценообразования, тарифы для расчета 
нормативной цены земли. 
 
2.12 Постановление Правительства №. 338 от 21.03.2003 года об утверждении Каталога 
основных средств и нематериальных активов 
 
Каталог основных средств, утвержденный правительством Республики Молдова, представляет 
собой классификацию основных средств и нематериальных активов по категориям и содержит 
рекомендуемые сроки службы основных средств. Классификация была разработана в 
соответствии с национальными стандартами бухгалтерского учета 16 «Учет долгосрочных 
материальных активов" и 13 "Учет нематериальных активов" и классификации основных 
средств народного хозяйства Республики Молдова, принята / утверждена Постановлением 
Государственного департамента статистики №. 40 от 16. 09. 1993 года. 
 
 
2.13 Постановление Правительства № 945 от 20.08.2007 года о мерах по выполнению 
Закона № 121-XVI от 4 мая 2007 г. об управлении публичной собственностью и ее 
разгосударствлении, опубликовано  в Официальном Мониторе Республики Молдова № 131 -
135 от 24.08.2007 года.  
 
Постановление определяет задачи местных и центральных органов публичного управления для 
выполнения закона об управлении публичной собственностью и ее разгосударствлении, 
утверждает перечень государственного имущества, подлежащих приватизации, положение о 
порядке использования финансовых средств, полученных от приватизации имущества 
публичной собственности. 
 
2.14 Постановление Правительства  № 688 от 09.10.1995 года об утверждении Положения о 
порядке передачи государственных предприятий, организаций, учреждений, их подразделений, 
зданий, сооружений, основных средств и других активов, опубликовано  в Официальном 
Мониторе Республики Молдова № 10 / 45 от 15.02.1996 года.  
 
Настоящее положение устанавливает методы передачи предприятий, предметов, активов из 
общественной собственности в другую собственность  (государство-МОВ, МОВ-МОВ, и т.д.), 
способы передачи собственности, необходимых документах и ответственность органов 
государственной власти. 
 
2.15 Приказ Министерства финансов об утверждении и введении в действие Положения о 
порядке проведения инвентаризации № 27 от 28.04 2004 года, опубликованный  в 
Официальном Мониторе Республики Молдова № 123, 124/268 от 27.07.2004 года.  
 
Данный приказ был разработан на основании Закона о бухгалтерском учете и регулирует, 
каким образом производится инвентаризация активов (время инвентаризации, состав, 
обязанности и ответственность комиссии по инвентаризации, инвентаризация долгосрочных 
материальных и нематериальных активов, незавершенное капитальное строительство и т.д.).  
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3. ПЛАН УПРАВЛЕНИЯ ИМУЩЕСТВЕННЫМИ АКТИВАМИ  
 
3.1 Цели и задачи 
 
Главная цель управления имущественными активами – достижение способности 
оказания эффективных и действенных публичных услуг.  
Имеющиеся публичные земли и активы, должны: 

• Поддерживать и обеспечивать исполнение стратегических целей и задач, поставленных 
перед местными органами власти 

• Удовлетворять потребности пользователей услуг и персонала 
• Соответствовать требованиям законодательства 
• Быть в исправном состоянии 
• Обеспечивать оптимальное соотношение цены и качества, экономическую 

устойчивость 
• Быть устойчивыми 
• Быть доступными для общего использования, где возможно, с участием других 

государственных организаций и заинтересованных сторон. 
 
Публичные имущественные активы классифицируются следующим образом:   
 

A. Материальные активы - природные ресурсы: участки земель под строительство, иные 
земельные участки; 

B. Долгосрочные активы: жилищный фонд, коммерческие здания/сооружения, офисные 
помещения; больницы, лаборатории и другие медицинские учреждения; ; дома 
престарелых и социальные центры, детские сады, начальные и средние школы; 
культурно-просветительные учреждения, спортивные залы;, места отдыха, и 
развлечений; другие коммерческие объекты и объекты социального значения; 
автомобильные , железные дороги, другие инженерные сооружения - газопровод, 
водопровод, канализация, водные каналы и порты; электросети и линии связи; 
спортивные и развлекательные площадки, памятники и прочее. 

 
Определение стандартов по оказанию услуг (СОУ) 

Местные советы, с учётом рекомендаций местных исполнительных органов, должны 
устанавливать уровень стандартов по оказанию услуг  (УСО), в целях определения и измерения 
производительности, ожидаемой пользователем публичных активов. Одним из главных 
факторов качества жизни общества является качество предоставленных публичных  услуг и 
пригодности активов,  которое можно определить с помощью уровня стандартов по оказанию 
услуг. 
 
Определение уровня качества оказания публичных  услуг: Уровень обслуживания можно 
определить, путём измерения количества и качества предоставляемых услуг за счёт 
использования отдельного актива. Эти характеристики обычно отвечают на вопросы "сколько", 
"какого рода ", и "как часто"? 
 
Утверждение стандартов по оказанию услуг, способствует определению эффективности 
активов и обеспечивает управленческую  направленность сторон использующих эти публичные 
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активы. Стандарты представляют собой ориентиры помогающие оценить уровень услуг, они 
также, способствуют  мониторингу прогресса управления публичными активами и 
подсказывают местным органам власти, или конечным пользователям, действия необходимые 
предпринять для повышения их эффективности и снижения расходов по их содержанию. 
Уровень стандартов по оказанию услуг и ключевые показатели эффективности (КПЭ), 
необходимо разрабатывать таким образом, чтобы они гарантировали удовлетворение наиболее 
важных потребностей общества, но в тоже время не должны быть чересчур завышенными, 
чтобы быть выполнимы и не  препятствовать предоставлению услуг. Стандарты необходимо  
разрабатывать  с целью установления ориентира, к которым необходимо стремиться в процессе 
оказания услуг, а  не устанавливать  минимально приемлемые стандарты. 
 
Эти стандарты являются дополнением к стандартам, которые могут быть утверждены 
центральными органа и публичного управления (например, для школ, больниц и т.д.). Эти 
стандарты используются для определения уровня и качества оказываемых публичных услуг, 
предоставляемых в результате использования отдельного актива. 
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Таблица 1. Примеры уровня стандартов по оказанию услуг 
 

Примеры видов услуг  Примеры уровня стандартов оказания услуг 

Общественный транспорт 

− Пробег автомобиля, километры 
− Частота оказания автобусных и/или железнодорожных 

услуг 
− Процент рабочих мест и жилья, находящихся на 

близком расстоянии от общественного транспорта 
− Соотношение тротуаров и велосипедных дорожек по 

отношению к автомобильным дорогам 
− Количество парковочных мест, на остановках, в том 

числе на конечных, типа «паркуйся и гуляй» (park and 
ride), и «пакуй велосипед и гуляй» (bike and ride).  

Вывоз бытовых отходов 

− Норма накопления твердых бытовых отходов на душу 
населения, кг/год 

− Процент утилизации твердых бытовых отходов на  
душу населения, кг/человек.  

Дошкольное образование 

− Площадь здания, относительно количеству детей 
дошкольного возраста 

− Общая площадь помещений различных типов детских 
садов 

− Соотношение количества детей к количеству 
воспитателей 

− Расположение детских садов, их доступность для 
населения  

Здоровье и безопасность 

− Определение недельных объемов накопления твердых 
бытовых отходов и составление расписания по их 
вывозу 

− Недопущение перенаселения здания, человек/м2  
− Количество и процент зданий, с одним или более 

факторами риска для здоровья и безопасности 
− Количество и процент здании. с одним или более 

факторами риска связанными с пожарной 
безопасностью 

− Количество пожаров, произошедших в связи с 
несвоевременным вывозом твердых бытовых отходов, 

− Количество брошенных автомобилей 
− Процент происшествий спровоцированных 
грызунами, имевших место за последние 3 месяца, в   

(а) домашних хозяйствах,  
(б) коммерческих фирмах  
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Разработка Ключевых Показателей Эффективности  
 
Ключевые показатели эффективности (КПЭ) - это определённые показатели, которые 
считаются основными при проведении мониторинга эффективности работы, какого-
либо стратегического объекта; а также мониторинга достижений в определённой 
области, важные для успешной и эффективной работы всей организации. КПЭ 
способствуют осознанию важности поставленных целей и задач, обеспечивая 
эффективность работы отдельных лиц, групп, подразделений и организаций, позволяют 
должностным лицам, принимающим решения, действовать адекватно с целью 
достижения желаемых результатов.  
 
Подробное описание КПЭ приведено в Приложении 1. 
 
 
3.2 Основные проблемы, связанные с управлением публичных активов в Молдове 
 
Описание проблем, с которыми сталкиваются местные органы власти в области управления 
публичных активов, необходимо в целях определения лучших решений по  улучшению 
качества оказываемых публичных услуг и внедрения передового опыта, используемого, как в 
частном, так и государственном секторе. 
 
3.2.1 Регистрация публичных активов и право собственности  
 
Значительной проблемой, с которой сталкиваются практически все местные органы власти, это 
отсутствие у местных органов власти документов, подтверждающих право собственности на 
имеющееся муниципальное недвижимое имущество. Эта ситуация характерна для всех типов 
активов, но больше всего касается земель, инфраструктуры, общественных парков, мест отдыха 
и развлечений.  
Первоначальные исследования показывают, что в отношении более 70% публичных земель, 
отсутствуют документы, подтверждающие право их собственности, также отсутствуют данные 
об их точных размерах, границах, ценности, стоимости, состоянии и т.д. Факты указывают, что 
в двух пилотных городах, где планируется внедрить Систему управления публичными 
активами, даже земельные участки, на которых расположены основные здания местной 
администрации, не зарегистрированы в муниципальном реестре, и не находятся на балансе 
примэрии. 
 
Для создания реестра всех публичных активов, местным органам власти необходимо получить 
документы, в отношении каждого недвижимого имущества, заплатив территориальному 
кадастровому офису Агентства земельных отношений и кадастра Республики Молдова,  от 60 
до 80 молдавских леев за каждый выданный документ. 
 
 
Рекомендация: Местным органам власти, необходимо предпринять поэтапные 
запланированные действия, для получения всей необходимой документации подтверждающей 
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право собственности на муниципальное имущество и создать не её основе соответствующий 
архив и картотеки. 
  
 
3.2.2 Инвентаризация и регистрация публичной собственности 
 
У большинства местных органов власти, отсутствует систематизированный реестр публичной 
собственности, будь то в бумажном или электронном виде. Таким образом, невозможно 
должным образом осуществлять учет и мониторинг имеющихся активов, обуславливать их 
необходимость, разрабатывать планы по принятию соответствующих мотивированных 
решений. Отсутствие упорядоченной и комплексной информации о техническом состоянии, 
пригодности, доступности, и значимости имущественных активов, а также информации о их 
эксплуатационных расходах, препятствует проведению профессионального анализа их влияния 
на уровень оказываемых публичных услуг и само общество. Это негативно сказывается на  
принимаемых управленческих решениях и не позволяет проводить долгосрочную оценку 
предполагаемых затрат и доходов. 
 
Замечательную возможность по улучшению и оптимизации портфеля имеющихся активов, 
представляют публичные предприятия.  Их недвижимое имущество, как правило, не 
инвентаризировано  и не зарегистрировано, а также не принято на баланс местных органов 
власти. Публичные предприятия, являясь юридическими лицами, согласно, действующему 
законодательству, применяют разные нормы амортизации и методы определения стоимости 
активов, которые напрямую влияют на стоимость оказываемых услуг.  Но тем ни менее,  они на 
100% принадлежат местным органам власти и  подчиняются примару, местному совету, и, 
следовательно, местным жителям. Профессиональная система управления активами должна 
охватывать весь портфель публичных активов и, в частности, имеющуюся собственность, 
способную предоставлять публичные услуги. 
  
Рекомендация: Необходимо провести инвентаризацию, переоценку всех активов 
муниципальных предприятий и внести их в Реестр публичных активов. 
 
Проведение инвентаризации и создание Реестра публичных активов, предоставит примару и 
членам местного совета всю информацию необходимую для проведения эффективного анализа 
затрат и доходов, способствующего принятию управленческих решений. 
 
3.2.3 Организационная и административная структура управления активами. 
 
Существующая организационная структура местных органов власти не предусматривает 
механизма и кадрового потенциала, для осуществления эффективного  и профессионального 
процесса принятия решений по управлению имеющимися активами. Существует явная 
потребность, по меньшей мере, в одном штатном сотруднике, для проведения ежедневной 
работы по управлению публичными активами. Это было бы рационально и для местных 
органов власти малого и среднего типа, которых в Молдове большинство. Муниципалитетам 
необходимо рассмотреть создание административной единицы по управлению активами в 
зависимости от размера и сложности имеющегося портфеля активов. Муниципальное 
недвижимое имущество составляет от 18% до 35% баланса местных органов власти, поэтому 
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было бы целесообразно, как с финансовой, так и экономической точки зрения, назначить 
публичного служащего для профессионального управления имеющимися активами. 
 
Современный передовой опыт в данной области, предполагает создание коллективного 
консультативного  органа в рамках муниципальной исполнительной власти, осуществляющего 
координацию и поддержку при принятии управленческих решений руководством примэрии в 
процессе разработки и реализации муниципальной политики в области управления активами. 
 
Рекомендация: Необходимо назначить штатного сотрудника по управлению активами и 
создать муниципальный комитет по управлению активами. 
 
3.2.4 Оценка и проведение экспертизы  
 
В течение последних двух десятилетий, более 90% муниципального недвижимого имущества 
не подвергалось оценке. Более того, исторически сложилось, что их остаточная стоимость не 
отражает их фактической рыночной стоимости, так как применяемые методы оценки не 
соответствуют современным реалиям. Такова ситуация характерна большинству активов, 
используемых публичными предприятиями. Необходимо провести оценку портфеля 
недвижимого имущества и пересмотреть его стоимость, так как он представляет собой базу для 
предоставления основных и обязательных публичных услуг. 
 
Рекомендация: Необходимо разработать поэтапный график проведения переоценки в 
соответствии со стратегическими  целями и задачами муниципалитета. 
 
3.2.5 Финансовое планирование и контроль затрат 
 
Публичные власти зачастую не рассматривают  имеющиеся активы в качестве достойного 
эквивалента по созданию финансовой  базы местных органов власти. В результате упускается 
из вида связь между доходами от использования недвижимого имущества, местной фискальной 
автономией и финансовой состоятельностью. Планирование капитальных и финансовых 
вложений будут значительно более эффективно, если оно будут основываться на полезности 
активов. При условии применения современных инструментов контроля затрат,  можно 
существенно оптимизировать затраты связанные с содержанием собственности муниципальных 
предприятий. 
Поскольку активы муниципальных предприятий не находятся на балансе местных органов 
власти, то и плановое финансирование их не полное. 

Рекомендация: Необходимо рассмотреть вопрос о разработке консолидированного баланса, с 
тем, чтобы включить в процесс управления портфелем инвестиций и активы муниципальных 
предприятий. 
 
3.3 Структура и процесс управления  
 
Правовой анализ законодательства, регулирующего процесс управления публичной 
собственностью, показывает, что есть различия в субъектах участвующих в принятии решении 
по управлению публичными активами на местном уровне. 
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Мы рассмотрим роли следующих заинтересованных сторон на местном уровне: 
 

• Местный совет, от имени граждан, выступает в качестве владельца муниципального 
имущества; 
  

• Местные исполнительные власти, в лице примара, в качестве постоянных 
исполнителей стратегических целей и задач намеченных в области управления 
активами. 

 
Управление активами осуществляется сверху вниз, местный совет определяет стратегическую 
программу и обеспечивает необходимый импульс к действиям, осуществляемым по указанию 
примара, лицам, выполняющим повседневные задачи по  управлению активами. Такой подход 
гарантирует, что все заинтересованные стороны применяют еденную методологию и политику 
по управлению активами и, что не маловажно, понимают её полезность и необходимость для 
муниципалитета. Лица, ответственные за управление активами,  ответственны не только за 
данные о материальных активах, но также выступает в качестве хранителей публичной 
собственности, осуществляя мониторинг конечных пользователей активов. Поддержка и 
доверие со стороны местного совета, а также, местной исполнительной власти, имеет важное 
значение, для управляющих активами продвигающих процесс управления активами и 
развивающих  партнерские отношения с гражданскими лидерами. Ниже представлено 
графическое представление этой концепции: 

 
 
 
3.3.1 Комиссия по управлению публичными активами  (КУМА) 
 
Так как обязанности по управлению активами, являются разноплановыми включающими 
обязанности по финансовому управлению, градостроительству, управлению имуществом, 
администрированием зданий, и многим другим, наличие специально созданного подразделения 
или, как минимум, одного штатного специалиста по управлению активами, является 
единственным эффективным организационным инструментом, для развития современной и 
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скоординированной системы управления активами. 
Рекомендация: Считаем, что процесс управления публичными активами, с предоставлением 
регулярных отчётов местным публичным властям, должен осуществляться Комиссией по 
управлению публичными активами (КУМА). 
 
Инициатива по созданию вышеназванной Комиссии, должна исходить от примара, после 
согласования с местными советниками. Решение о создании КУМА, принятое местным советом 
наглядно продемонстрирует (хотя это и не обязательно), поддержку процесса управления 
активами. 
Структура и состав КУМА, может отличаться  в зависимости от потребностей отдельных 
местных органов власти. Предлагается следующий состав КУМА: 

 Примар или его заместитель  
 Вице-примар,  
 Муниципальный советник 
 Главный бухгалтер (финансовый директор) 
 Специалист по управлению публичными активами 
 Кадастровый инженер 
 Специалист по энергоэффективности 
 Специалист по информационным технологиям 

 
На должности членов Комиссии, необходимо назначать, сильных, ответственных 
руководителей, возглавляющих какие либо политические формирования, либо активно 
участвующих в политической жизни общества, которые способствуют проведению 
необходимых изменений и эффективному контролю по реализации поставленных 
целей и задач.   
КУМА, являясь коллективным административным органом, должна управляться 
примаром, который обязан, регулярно проводить рабочие встречи с муниципальными 
советниками, а также приглашать их на заседания Комиссии. 
 
На представленной ниже схеме, приведена организационная структура управления 
публичными активами:  
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Обязанности КУМА 
 
Ниже приведены задачи и  обязанности КУМА: 

a. Основная задача Комиссии по управлению публичными активами – 
предоставление муниципальному совету и примару информации, которая бы 
способствовала принятию решений касающихся инфраструктуры и 
предоставляла рекомендации по управлению активами, в том числе по 
отчуждению или сдаче в аренду муниципального имущества,  

b.  определение прав по использованию публичных активов, включая местные 
бюджетные организации, подведомственные муниципальные предприятия, или 
третьи лица. 

c. Предоставление анализа затрат и доходов, связанных с созданием активов путём 
передачи, приобретения, отчуждения или дарения. 

d. Разработка правил и общих принципов по использованию публичной 
собственности бюджетными организациями, подведомственными 
предприятиями или третьими лицами. Селективная разработка используемых 
правил и ограничений, при сохранении активов муниципалитета, гарантирует 
предоставление качественных услуг, оказываемых обществу. 

e. Предоставление консультаций по разработке уровня стандартов обслуживания и 
ключевых показателей эффективности, предоставляемых муниципальному 
совету и примару, для определения и улучшения  эффективности работы, 
которую ожидают пользователи публичных активов. 

Примар   

Вице-примар  

Главный 
бухгалтер 

Финансовый 
директор 

Комиссия по управлению 
активами 
Председатель 

Специалист по 
управлению 

активами 
Специалист УА 

Компании и 
отделы 

обслуживания    
Администраторы 

услуг 

Местный совет 

Член КУМА  
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f. Проверка рейтинга значимости публичных активов.   
g. В рамках процесса бюджетного планирования, предоставление примару и 

муниципальному совету результатов анализа  и рекомендаций по 
распределению бюджетных средств на техническое обслуживание и вложения в 
публичные активы, 

h. Пересмотр градостроительных программных документов и муниципального 
зонирования. 

i. Рассматривание, на каждой ежемесячной встрече КУМА, результатов 
реализации плана управления активами. 

 
3.3.2 Роли и обязанности местных советов 
 
Муниципальный совет, в качестве представительного и правомочного органа власти, является 
собственником муниципального имущества. В этом положении, в соответствии с 
законодательством, совет обладает исключительным правом по принятию решений о 
приобретении местных публичных активов, их использовании и/или их вывода из эксплуатации. 
Местный совет обязан разработать стратегию развития публичными активами, определить 
приоритеты и общий подход по их управлению.  
 
Основные права и обязанности муниципального совета в области управления активами, можно 
представить следующим образом: 

a. Местный совет принимает решение о приобретении активов путём передачи, 
приобретения, экспроприации или дарения.  

b. Местный совет принимает решение о праве пользования муниципальным имуществом, 
будь то бюджетными организациями, муниципальными предприятиями или третьими 
лицами. Местному совету необходимо принять решение об использовании каждого 
актива, преследуя цель улучшения и увеличения, предоставляемых населению услуг, 
повышения эффективности управления активами, сохранении/увеличении стоимости 
публичных активов, а также привлечения инвестиций в публичные активы.  

c. При предоставлении публичных активов в пользование бюджетным организациям, 
муниципальным предприятиям, или третьим лицам, местный совет разрабатывает 
правила и принципы использования активов. Тщательная разработка данных правил и 
принципов,  гарантирует обществу оказание качественных услуг, и  сохранность 
публичных активов. (Более подробная информация доступна в Разделе № 4).  

d. Местный совет, с учётом рекомендаций исполнительной власти, может утвердить  
стандарты по оказанию услуг, используемые для измерения ожидаемой отдачи от 
использования публичных активов.  

e. Ключевая роль местного совета заключается в утверждении годового бюджета, в том 
числе утверждения средств направляемых на техническое обслуживание и капитальные 
вложения в публичные активы. При определении бюджетных ассигнований, 
муниципальному совету необходимо уравновесить имеющиеся ограниченные фонды с 
расходами по содержанию активов, учитывая их техническое состояние, и уровнем 
предоставляемых ими услуг. 

f. Местный совет должен утвердить Рейтинг значимости публичных активов. 
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3.3.3 Роль и обязанности примара и специалиста/ подразделения по управлению активами 
 
Примар, в качестве руководителя местной исполнительной власти, играет главную роль в 
процессе управлении публичными активами, но тем ни менее, не может выполнять ежедневные 
задачи, необходимые для эффективного управления активами.  
 
Следовательно, для достижения максимально эффективного использования публичных активов, 
реализации намерений и решений, утверждённых муниципальным советом, а также проведения 
анализа, разработки и подготовки документации, необходимой для принятия управленческих 
решений, местным органам власти, целесообразно рассмотреть вопрос о создании отдельного 
подразделения занимающегося управлением активов, или, как минимум, одного штатного 
специалиста по управлению активами.  

Модель Должностной инструкции специалиста по управлению активами содержится в 
Приложении 5. 
 
Исполнительная власть, в лице примара и специалиста/ подразделения по управлению 
активами, ответственна, в том числе, за учёт публичных активов. 
Данные об публичных активах, в электронном и бумажном виде, должны содержать: 
идентификационные характеристики активов, в том числе регистрационный номер, 
коэффициент значимости и оценку их технического состояния.  
Важность инвентаризации активов обуславливается необходимостью идентификации активов, 
в рамках имеющегося портфеля, подлежащих использованию или выводу из эксплуатации.  
Для проведения первичной инвентаризации, как правило, необходимо затратить больше 
ресурсов, которые по мере осуществления эффективного управления активами, 
компенсируются, за счет улучшенного соотношения доходов и расходов. Стандартизация 
формата проведения инвентаризации и составлению Реестра активов позволит снизить 
подобные расходы. См. Раздел 3.3 для получения подробной информации по инвентаризации и 
создании Реестра публичных активов. 
 
Специалист/ подразделение по управлению публичными активами несёт ответственность по 
содержанию этих активов, за счет их оптимального использования, по обеспечению высокого 
качества оказываемых услуг и сохранения минимальных затрат. Специалист/ подразделение по 
управлению местными активами защищает интересы местной публичной власти в части 
касающейся  публичных активов, обеспечивая муниципальный совет информацией 
достаточной для принятия соответствующих тематических решений, так же, он несёт 
ответственность за учет, обновление и хранение  данных, по каждому публичному активу, в 
том числе с помощью использования специализированных автоматизированных программ. 
 
Специалист/ подразделение по управлению активами, будучи подконтрольным примару,  будет 
выполнять ежедневные задачи, связанные с процессом инвентаризации и учета активов, неся 
ответственность  по определению  значимости актива, оценки его состояния и необходимого 
технического обслуживания.  Главной задачей специалиста/ подразделения по управлению 
активами, является в предоставлении местному совету и примару информации, необходимой в 
процессе принятия управленческих решений, рекомендаций относительно перспективы их 
использования, отчуждения или сдачи в аренду. Специалист/ подразделение по управлению 
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активами, также представляет интересы местных органов власти (местного совета),  во всех 
отношениях муниципалитета с третьими сторонами в области создания, использования и 
отчуждения местных публичных активов.  
 

A. Приобретение публичных активов 
 
Существует несколько различных методов, посредством которых местная исполнительная 
власть может приобрести публичные активы, за счет: 

• строительства,  
• получения от центральных органов власти, или от других органов местной власти,  
• покупки   
• экспроприации  
• дарения.  

 
B. Использование публичных активов 

 
Публичные активы, необходимо использовать согласно потребностям населения в 
определенных публичных услугах. Местные органы власти, в первую очередь  должны 
обеспечивать населению предоставление собственных услуг, а затем, в зависимости от 
бюджетных ресурсов и местной специфики, других, делегированных им услуг.   
Предоставление услуг может осуществляться, непосредственно публичными учреждениями, 
муниципальными предприятиями или частными фирмами, опосредованно, на основании 
контрактов о предоставление услуг, ГЧП/концессии или договоров аренды. Активы, в которых 
нет необходимости по оказанию услуг населению, могут быть сданы в аренду или проданы, в 
соответствии с законодательством. 
 
Специалист/ подразделение по управлению активами, отвечает за разработку проектов 
договоров или соглашений об использовании публичных активов бюджетными учреждениями, 
муниципальными предприятиями или третьими лицами, для оказания публичных услуг, 
которые примар и местный совет должны одобрить до их предъявления конечным 
пользователям публичной собственности.  
 
Специалист/ подразделение по управлению активами, ответственно за представление 
необходимых отчётов пользователями публичных активов, в том числе бюджетными 
учреждениями, муниципальными предприятиями и третьими сторонами, арендующими их, и 
частными партнёрами, для последующей передачи отчётов примару и членам Комиссии по 
управлению публичными активами. Также, данное специалист/ подразделение, отвечает за 
разработку и предоставление стандартов качества по предоставляемым услугам, как 
пользующимся публичными активами, в том числе бюджетным учреждениям, муниципальным 
предприятиям и третьим лицам (частным партнёрам), так и местным органам власти, сдающим 
в пользование собственные активы, либо оказывающие публичные услуги. Договоры или 
соглашения об использовании публичных активов, должны предусматривать обговоренные 
последствия в случае не соблюдения одной из сторон стандартов по оказанию услуг.   
 
 
Подробные рекомендации по договору об аренде или соглашению об пользовании, включены в 
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Раздел №.4 данного Руководства.  
 

C. Отчуждение публичных активов 
 
Ежегодно или реже, в зависимости от складывающихся обстоятельств, специалист/ 
подразделение по управлению активами, разрабатывает  перечень публичных активов 
подлежащим отчуждению и рекомендаций о способе отчуждения, предоставляемых примару и 
членам муниципального совета для утверждения. В целях проведения анализа использования 
местных активов, упомянутое специалист/ подразделение, разрабатывает перечень имеющихся 
публичных активов в зависимости от их рейтинга значимости, использующийся в 
последующем, для определения неиспользуемых или используемых в недостаточной степени 
активов, подлежащих отчуждению. При принятии решения, о дальнейшем использовании 
подобных активов, необходимо учитывать величину предполагаемых расходов, необходимых 
для содержания этих активов до их, возможной востребованности, в оказании публичных услуг.           
 
При выборе способа отчуждения активов, специалист/ подразделение по управлению активами, 
под руководством примара или его заместителя,  должно соблюдать все предусмотренные 
законодательством в этой связи процедуры.  
 
Специалист/ подразделение по управлению активами, также несёт ответственность за 
надлежащую подготовку документации связанной с отчуждением активов, в том числе, 
правильное заключение соответствующих контрактов. А также, за последующее после 
отчуждения, изменение в Реестре активов и соответствующих финансовых документах.  
 

D. Составление бюджета для содержания публичных активов  
 
Местные органы власти обязаны обеспечить необходимыми средствами на содержание и 
техническое обслуживание активов, а также, по мере возможности осуществлять капитальные 
вложения в активы. В условиях лимитированных ресурсов, специалист/ подразделение по 
управлению активами должен определить и предложить оптимальное распределение ресурсов 
между публичными активами специалист/ подразделение по управлению активами должен 
сотрудничать с  финансовым подразделением, для правильного отражения в бюджет расходов 
на содержание активов  и инвестиционных фондов, а также  запланированных доходов от 
публичной собственности. 
Основные цели при выделении средств на содержание публичных активов: 

• Повышение уровня публичных услуг; 
• Сохранение и увеличение стоимости активов, а также 
• Получение выгоды/ максимального дохода от управления активами. 

 
При планировании расходов на содержание активов, в том числе на капитальные инвестиции, 
специалист/ подразделение по управлению активами будет вести учёт в динамике, основываясь 
на показатели прошлых лет. Также для расчета расходов на содержание активов, в том числе 
расходы на капитальный ремонт, в зависимости от технического состояния всех активов, 
необходимо каждые три года проводить оценку технического состояния всех активов, или, как 
минимум активов, которые используются при оказании услуг. Проведенная работа позволит 
специалисту/ подразделению по управлению активами или финансовому подразделению, 
наиболее точно определить объём расходов, и позволит местным органам власти более 
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рационально использовать ограниченные средства, для наиболее нуждающихся в них активов. 
 
Расходы, связанные с содержанием публичными активами включают в себя: 

I. Эксплуатационные расходы: 
• Заработная плата, социальное и медицинское страхование сотрудников, 

администрирующих активы (а не сотрудников, задействованных в процесс 
предоставления услуг с использованием публичных активов), например, 
охранники объектов 

• Расходы по техническому обслуживанию активов, таких как ремонтные работы 
различных частей активов, покраска, и т.д. 

 
II. Капитальные вложения: 

• Приобретения новых активов путем строительства или покупки; 
• Строительство пристроек к уже существующим строениям, и 
• Реконструкция существующих активов. 

  
III. Амортизационный фонд 

 
Планирование инвестиций по строительству новых активов или по капитальному ремонту 
имеющихся активов может потребовать займа необходимых финансовых средств. В этом 
случае специалист/ подразделение по управлению активами, обязано в сотрудничестве с 
финансовым подразделением примэрии и штатными техническими экспертами, разработать 
детальный бизнес-план предстоящих работ, включающий в себя, проект сметы расходов, 
расчет капитальных вложений за счет собственных и привлеченных финансовых средств, 
рентабельность и сроки окупаемости работ, которые необходимо учесть при планировании 
бюджета. Также необходимо своевременно пополнять амортизационный фонд публичных 
активов, который позволит местным органам власти,  по мере вывода из эксплуатации 
вышедших из строя активов, продолжать предоставлять публичные услуги за счет вновь 
приобретенных активов.      
 
Специалист/ подразделение по управлению активами, также должен заботиться о том, чтобы 
любые доходы от использования публичных активов чётко отражались в бюджете. Это 
предполагает сбор информации по договорам об аренде и соглашениям, о ГЧП/концессиях, а 
также разработку перечня активов, которые подлежат продаже, если таковые имеются, в 
наступающем году. 
 
Необходимо отметить, что согласно международному опыту, доходы от продажи активов, 
следует направлять на капитальные вложения, а не на текущие расходы.   
 

E. Мониторинг и контроль 
 
Одной из ключевых обязанностей местной исполнительной власти и специалиста/ 
подразделения по управлению активами, является организация и осуществление мониторинга и 
контроля по должному использованию конечными пользователями местных активов. Как ранее 
отмечалось, публичные активы могут быть использованы на основании заключенных 
соглашений о пользовании (для бюджетных организаций и муниципальных предприятий), 
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договоров о  концессии или договоров об аренде. Специалист/ подразделение по управлению 
активами, ответственно за разработку проектов этих договоров, за их утверждение и 
заключение, а также за должное их исполнение.  
 
Эти договоры, независимо от их типа, должны чётко определять, как и в каких целях можно и 
необходимо использовать публичные активы. Кроме того, в договоре должны быть отражены: 
стандарты уровня по оказанию услуг, предъявляемые пользователю публичных активов; 
необходимые отчёты и частота представления этих отчётов в примэрию. Договоры, также 
должны обеспечить соблюдение любых обговоренных ограничений, установленных норм и 
стандартов пользования, предъявляемых пользователю. 
 
Специалист/ подразделение по управлению активами обязано проводить мониторинг 
соблюдения стандартов по оказанию услуг предъявленных пользователю публичных активов. 
Данное специалист/ подразделение, также обязано, своевременно представлять примару отчеты, 
отражающие в том числе, сведения о соблюдении положений договоров/соглашений и о 
своевременности осуществления  платежей за использующиеся активы. По истечению срока 
действия договоров, специалист/ подразделение по управлению активами представляет 
рекомендации касающиеся целесообразности продления договоров, последующих действий 
предпринимаемых властями в отношении данных активов, в случае необходимости, 
рассчитывает продажную стоимость актива, стоимость аренды, условия сдачи в аренду, способ 
ликвидации, и т.п.  
 
3.4 Организация учета и создание Реестра имеющихся активов  
 
Прежде чем  приступить к управлению публичными активами, их необходимо 
идентифицировать и включить в Реестр Активов: 
(А). По завершении инвентаризации всех активов, которыми владеет или пользуется Примэрия, 
можно классифицировать активы в зависимости от их важности для предоставления социально-
экономических потребностей общества.  
(В). Одновременно проводя оценку состояния активов  
(С). Таким образом, местные органы власти смогут определить, какие из активов необходимо 
сохранить и содержать, а какие целесообразней было бы, с целью получения прибыли, сдать в 
аренду или продать. 
 
Местным органам власти, необходимо нести ответственность и быть постоянно 
осведомлёнными о состоянии собственных активов, с тем, чтобы обеспечить их лучшее 
использование в процессе предоставления большего количества качественных услуг и 
принятия наилучших финансовых и экономических решений. Местные власти не могут  
эффективно управлять активами, о которых отсутствует полная информация или целостное 
представление о том, как они взаимодействуют во благо сообщества.  
 
Наличие организованной формы учета всех местных публичных активов, позволит властям 
быстрее определить, какие активы находятся в их собственности или пользовании, и какие из 
них необходимы для предоставления публичных услуг. 
 
3.4.1 Инвентаризация имеющихся активов 
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С целью обеспечения сбора исчерпывающей информации о каждом муниципальном активе, 
находящимся в собственности или в пользовании, местным органам власти, необходимо 
разработать двойственную форму учёта, как в бумажной форме, так и в электронном формате. 
Система бумажного учёта (картотека), довольно проста и состоит из подборок документов по 
каждому из активов. Электронная система учёта (база данных), может быть создана в формате 
MS Excel или MS Access, под названием Инвентарь Активов. 
 
Шаг №.1: Основная информация об активах: 

• Идентификационный номер актива (UPRN);  
• Кадастровая зона; 
• Наименование актива; 
• Категория актива; 
• Тип собственности; 
• Кем используется; 
• Остаточная стоимость недвижимости (MDL); 
• Место расположения; 
• Площадь прилегающего земельного участка(м2); 
• Общая площадь актива (м2); 
• Количество этажей; 
• Статус регистрации; 
• Номер тома; 
• Страница; 
• Дата постройки;  
• Номер сборного листа. 

В случае незавершенного строительства: 
• Сметная стоимость определенного актива; 
• Степень завершенности строительства; 
• Год замораживания строительных работ. 

 
Кадастровая зона: кадастровая зона - группировка земельных участков (или кадастровых 
единиц) 
 
Категория актива:  
Активы классифицируются: 

• Активы, предназначенные для предоставления публичных услуг  
• Коммерческие активы.  
 

Данная классификация применяется, даже если активы лишь условно могут использоваться для 
этих видов деятельностей. 
 

 Активы, предназначенные для предоставления публичных услуг, это активы, 
необходимы для исполнения вверенных местным органам власти обязанностей. Они 
могут включать в себя административные здания публичных, бюджетных учреждений, 
медицинские центры, предприятия по водоснабжению, парки, дороги, общественные 



 
Руководство  по управлению публичными активами на местном уровне, Молдова  
 
 

36 

парковки, берега рек, транспортные терминалы и т. д.  
 

 Коммерческие активы, это те активы, которые подлежат сдачи в аренду или продаже 
и  предназначенные в первую очередь для осуществления коммерческой деятельности. 
Например: офисные здания, объекты рыночной инфраструктуры, земельные участки, 
предназначенные для предоставления различных коммерческих услуг, спортивные 
сооружения, стоянки, в зависимости от ситуации, коммерческая площадь транспортных 
терминалов на автобусных или железнодорожных станциях.  

 
Инвентаризацию активов следует проводить в соответствии с действующими правилами 
регистрации, классификации и нумерации (национальная система по земельной собственности), 
с использованием дополнительных параметров, которые способствовали бы, местным органам 
власти более рационально сгруппировать все виды активов в зависимости от их назначения, 
специфики расположения, технических характеристик (топографических, географических и 
экологических) и стоимости.  
Так как, целью управления местными активами, является их эффективное и рациональное 
использование, публичные органы власти должны обеспечить их оптимальное использование. 
Дополнительная классификация активов на подкатегории необходима для группирования 
активов в зависимости от их функционального назначения. Дополнительная классификация  
важна и для бюджетного планирования на стадии определения финансового потенциала 
публичных активов и их способности, соответствовать спросу требуемых услуг.   
 
Подкатегории активов, в зависимости от их функционального назначения, бывают: 

• Общие публичные расходы (например, публичные административные здания); 
• Публичные услуги (например, парки, фонарные столбы); 
• Общественный транспорт и дорожная инфраструктура (например, дороги); 
• Жилищное строительство и градостроительство (например, социальное жилье); 
• Водоснабжение и канализация (например, ирригационные каналы); 
• Образование (например, здания детских садов); 
• Социальное обеспечение (например, детские дома, дома престарелых); 
• Здравоохранение (например, поликлиники); 
• Культура и спорт (например, стадионы, музеи, кинотеатры); 
• Туризм и другие экономические услуги (например, археологические памятники, 

туристические справочные бюро); 
• Другие услуги 

 
Тип недвижимости: В целях облегчения сортировки и группировки, для каждого 
муниципального актива, необходимо определить тип недвижимости. 

• Здания; 
• Земельные участки; 
• Инфраструктура. 

 
Здания могут предназначаться для служебного пользования, для предоставления услуг (школы, 
например), для сдачи в аренду, а в некоторых случаях, под жильё.  

Земельные участки, это активы, находящиеся в постоянном или временном пользовании, такие 
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как автостоянки, парки и прочие природные активы.  

В инфраструктурные активы обычно входят распределительные электроподстанции, опоры 
высоковольтной линии электропередачи, системы водоснабжения, дороги и мосты.  
 
Каждый, из активов в свою очередь, может содержать различного рода оборудование и 
установки, являющиеся частью активов (например, насосы для подачи воды, лифты в зданиях). 
Классификация собственности и ее использование, зависит от принятой практики работы, 
традиций, законов и правил, предусмотренных действующим законодательством или 
соответствующими решениями утвержденными местными органами власти. 
 
Оценочная стоимость недвижимости: Оценочная стоимость имущества, за м2, 
рассчитывается исходя из её учётной (остаточной) стоимости, рыночной оценки и прочих 
показателей.  
 
Место расположение: Информация о месте расположения актива, позволяет выделить его из 
числа аналогичных активов, перечисленных в Реестре активов. Данная информация, также 
позволяет определить дублируются ли активы и насколько оптимально они расположены. 
Форму учета местных активов, в зависимости от места их расположения, необходимо 
организовать таким образом, чтобы искомый актив можно было, по необходимости обнаружить, 
по его точному адресу, либо названию улицы и/или расположенных по близости других 
активов, служащих ориентирами для их быстрой идентификации.  
 
Площадь прилегающего земельного участка (м2):  В эти данные включаются лишь сведения  
о  площади  земельных участков прилегающих к строению, а не саму площадь земельного 
участка на котором находится строение.   
 
Площадь актива (м2): Площадь актива включает в себя совокупную площадь всех зданий и 
строений актива и не включает в себя площади прилегающего земельного участка, которая 
учитывается  отдельно. 
 
Количество этажей: Количество этажей в здании 
 
Номер тома и страницы: Номер тома, указан в свидетельстве о регистрации, выданном в 
территориальном агентстве по регистрации недвижимого имущества и кадастра. Номер тома и 
номер страницы, указывает на учетную запись актива произведенную, в системе регистрации 
документов указанного агентства. Эти учетные параметры, создают взаимосвязь между 
местными органами власти и территориальными агентствами по регистрации недвижимого 
имущества и кадастра, делая их взаимодействие более эффективным.  
 
Дата постройки: Год,  в котором был построен объект. 
 
Номер сборного листа: Номер сборного листа, если таковой имеется. 
 
 
Шаг №.2: Детали о праве собственности и пользовании 
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Шаг №.2 содержит информацию о праве собственности на актив и о том, как он используется, а 
именно: 

• Статус собственности; 
• Ограничения (если предусматриваются); 
• Дата приобретения; 
• Способ приобретения; 
• Статус пользования; 

– Информация о сдаче актива в аренду 
– Имя арендатора 
– Величина ежемесячной платы за месяц  
– Дата заключения договора об аренде  
– Дата окончания договора об аренде  

 
• Информация о продаже актива  

− Данные о покупателе  собственности 
– Цена реализации  
– Дата реализации 
– Комментарии 

 
Статус собственности: Активы могут передаваться местным органам власти в 
собственность, или в пользование, более того, если они передаются в собственность, на него 
могут быть наложены определенные ограничения. Учет этих данных позволит местным 
властям легко систематизировать имеющиеся активы по имеющимся в их отношении правам.  
В этой связи, рекомендуются осуществлять следующие четыре вида записи: 

• Право собственности; 
• Имеются ли ограничения, какие;  
• Дата продажи; 
• Право пользования. 

 
Ограничения:  Указать ограничения, если таковые имеются.  
 
Дата приобретения: Дата приобретения, в формате ДД/ММ/ГГ. 
 
Способ приобретения: Необходимо указать способ приобретения актива:  

• Передача в собственность центральными властями; 
• Передача в собственность другим местным органом власти; 
• Дарение; 
• Покупка 

 
Статус использования: Вне зависимости, с кем местные органы власти заключат договора об 
аренде или соглашения об использовании активов, будь то бюджетные учреждения, публичные 
предприятия или третьи лица, последние ответственны за содержание и техническое 
обслуживания части или всего арендуемого/используемого актива, в зависимости от условий 
договора/соглашения.  
Например, если Управление просвещения использует активы детского сада, он оно обязано 
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будет  взять на себя ответственность за содержание и техническое обслуживание данных 
используемых публичных активов, чтобы местный актив функционировал правильно и 
безопасно.  
При инвентаризации, как правило, указывается название учреждения или коммерческой фирмы 
использующей и содержащей актив.  
 
Является ли актив объектом договора аренды: Если, картотека или база данных, 
предоставляет информацию о том, что актив сдан в аренду, то в учетные данные необходимо 
внести подробности условии сдачи актива в аренду (согласно заключенному договору).  
 
Имя арендатора: Имя физического или юридического лица, арендующего актив. 
 
Ежемесячная плата: Ежемесячная арендная плата, взимаемая в соответствии с договором 
аренды актива.  
 
Срок сдачи актива в аренду: Дата, вступления (не подписания)  договора об аренде в силу, 
дата окончания договора об аренде.  
 
Было ли продано имущество. Если имущество было продано, необходимо внести данные об 
условиях продажи актива. 
 
Лицо/организация, купившее актив: Указывается физическое или юридическое лицо  которая 
приобрела актив.  
 
Цена продажи: Указывается цена, по которой был продан актив.  
 
Дата продажи: Указывается фактическая дата продажи актива. 
 
Комментарии: Указывается любая значимая в отношении актива информация (комментарии), 
в том числе о статусе его использования, условиях аренды или купли/продажи. Согласно, 
дополнительным сведениям, например, можно выяснить, является ли, долгосрочная аренда 
актива на самом деле формой государственно-частного партнёрства или нет.  
 
Шаг 3: Финансовая оценка актива 
 
Ежегодные расходы на администрирование и техническое обслуживание (установленные и 
общие): Ниже приведена графическая модель ежегодных совокупных расходов. Важно 
отметить, что показатели расходов на квадратный метр, есть не что иное как, ключевые 
показатели эффективности актива.  
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Шаг №.4: Оценка значимости актива 
 
Шаг №.4 включает разработку рейтинга значимости актива. При подготовки Стратегии 
управления местными активами, необходимо разработать рейтинг значимости имеющихся 
активов, т.е. определить насколько каждый из имеющихся активов значим, с точки зрения 
предоставления обществу основных или вспомогательных публичных услуг, востребован  или 
нет, его перспектива в плане использования и отчуждения; необходимости на данный момент 
или в будущем для предоставления услуг и его возможной ликвидации. 
 
Классификация значимости активов: Существуют четыре возможные категории значимости 
активов: 

• Основные активы; 
• Основные избыточные активы; 
• Вспомогательные активы;  
• Избыточные активы. 

 
Основания по изменению категории актива (если таковые имеются) 
Должны существовать достаточно веские основания, для изменения категории значимости 
актива. Подобными основаниями, могут служить, увеличение/уменьшение численности 
населения, ухудшение эксплуатационного состояния актива до такой степени, что его 
восстановление более не является экономически целесообразным, необходимость в оказании 
новые профильных публичных  услуг, и т.д.  
 
Расходы, связанные с регистрацией имеющихся местных активов, использованием и 
содержанием Реестра активов, необходимо рассматривать с экономической точки зрения, так 
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как, даже при условии отсутствия единой национальной системы регистрации собственности, 
подобная система, функционирующая на местном уровне, предоставляет только плюсы и 
поэтому заслуживает быть  постоянно совершенствованной и транспарантной. 
 
3.4.2 Определение степени значимости активов  
 
Не каждый из имеющихся или используемых местными органами власти активов, в равной 
степени важен для экономической и социальной стабильности общества, следовательно, 
активы, являющиеся более значимыми, обязаны получать больше внимания и ресурсов со 
стороны местных властей. Поэтому, необходимо чётко определить какие из активов наиболее 
ценные и подходящие для предоставления публичных услуг. В связи этим, местным 
законодательным органам необходимо утвердить перечень наиболее важных активов, 
разработанный в соответствии с рекомендациями, представленными специалист/ 
подразделением по управлению активами. 
 
Активы могут быть оценены согласно их значимости. 
 
Таблица 2. Классификация значимости активов 
 

Классификация значимости 
активов 

Определение 

Основные активы Активы, которые используются для предоставления 
публичных услуг  

Основные избыточные активы Основные активы, которые предоставляют 
профильные услуги в избыточном количестве. 
Например: функционирующая старая начальная 
школа, в то время, когда существуют другие 
начальные школы с необходимым и достаточным 
количеством мест для обучения всех  детей города  

 
Неосновные (вспомогательные) 
активы 

Активы, используемые для предоставления 
сопутствующих услуг, желательных для общества, 
таких как спорт и культура  

 
 
Избыточные активы 

Избыточные активы, это те активы, которые не 
используются для предоставления профильных или 
сопутствующих услуг, необходимых обществу.  
  
Избыточные активы, в свою очередь подразделяются: 
 • Действенные  
•  Действенные ниже требуемого уровня 
•  Нефункционирующие 
 

 
Основные активы: Активы, которые необходимы местным органам власти и должны быть 
оставлены в использовании, за исключением случаев, когда активы полежат замене или 
выведению из эксплуатации. Некоторые примеры основных активов: здания детского сада, 
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ирригационные каналы и автомобильные дороги. Каждый из упомянутых активов, 
обеспечивает предоставление профильных услуг, в том числе экономического характера и 
поэтому, подлежат содержанию в соответствии действующим законодательством. Например, 
все дети обязаны посещать школу с целью получения образование (которые в дальнейшем, 
возможно, будут работать в местных органах власти), ирригационные каналы имеют огромное 
значение для местных сельхозпроизводителей и представителей торговли, а от автомобильных 
дорог зависит безопасность участников движения, и состояние транспорта. Основные активы, 
получившие низкий рейтинг по состоянию, должны быть немедленно отремонтированы, и 
приведены в состояние готовности; предоставлять профильные услуги населению, в случае, 
если актив не может быть адекватно отремонтирован, то его следует заменить, или основным 
избыточным активом, или приобрести другой, или построить новый актив. 
 
Основные избыточные активы: Активы, назначение которых непосредственно связано с 
предоставлением публичных услуг, но которые по причине своей избыточной мощности или 
плохого состояния не используются. Поскольку актив важен сам по себе, его необходимо 
сохранить в собственности местных органов власти, до наступления времени его востребования. 
Например, основные избыточные активы появляются при наличии нескольких 
административных зданий, которые не используются в полной мере, освоение одного или 
нескольких из них, приведет к росту его востребования, а также, к лучшей координации и 
коммуникации между взаимозависящими административными секторами. 
 
Если актив в скором времени будет сдан в эксплуатацию, тогда местным органам останется  
лишь нести расходы по сохранению актива в хорошем состоянии. После сдачи актива в 
эксплуатацию, его следует переквалифицировать и переместить в группу основных активов. 
Если актив не предполагается в скором времени сдавать в эксплуатацию, то местные органы 
власти могут рассмотреть возможность сдачи актива в аренду третьей стороне. Осуществив это, 
существенно будут сокращены эксплуатационные расходы местных органов власти, и 
увеличатся доходы. При обсуждении длительности аренды подобных активов, местным 
органом властям необходимо учитывать предполагаемые сроки сдачи активов в эксплуатацию.  
 
Если активы находятся в плохом состоянии или у городских властей чересчур много подобных 
избыточных мощностей, то также следует рассмотреть вопрос об их перепрофилировании и 
перемещении их из группы основных избыточных активов, только уже, в группу избыточных  
активов.  
 
Вспомогательные активы: Активы, использующиеся для предоставления услуг, являющихся 
дополнительными к обязательным, профильным функциям исполняемыми местными органами 
власти. К подобным услугам, обычно относят услуги связанные с организацией культурных и 
развлекательных мероприятий, которые часто являются источником дохода для местных 
органов власти. Данные активы востребованы обществом, но не являются необходимыми для 
функционирования местных органов власти. Ими можно владеть и содержать, до тех пор, пока 
имеются соответствующие доступные бюджетные средства. Некоторыми примерами 
вспомогательных активов, являются театры, кинотеатры, парки и спортивные сооружения. 
 
Избыточные активы: Активы, не использующиеся, для предоставления обязательных, 
профильных или дополнительных услуг. Они классифицируются, как избытки и подлежат 
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сдачи в аренду, с целью получения дохода, либо отчуждаются в соответствии 
законодательством. Примерами избыточных активов могут служить, здания бывших 
промышленных заводов, заброшенные земельные участки, принадлежащие муниципалитету, 
которые подлежат продаже. Для определения рейтинга актива, путем присвоения ему 
соответствующей категории значимости, подразделению по управлению активами необходимо 
разработать требования для каждой категории значимости и определить, что описание, 
приведённое выше (и в Оценке значимости активов), точно. Рейтинг значимости, должен быть 
указан в Оценке значимости активов, а так же служить основой для дальнейшего управления 
активами.  
 
После предварительного присвоения рейтинга значимости каждому активу, исполнительные 
органы местной власти, посредством специалиста/ подразделения по управлению активами, 
передают для утверждения местному совету перечень имеющихся активов и их рейтинги 
значимости. Утверждение местным советом рейтинга значимости активов, предоставляет 
подразделению по управлению активами возможность начать первые шаги по анализу 
возможности сдачи в аренду основных избыточных активов и возможного отчуждения 
избыточных активов. Следует отметить, что это лишь первоначально предпринятое действие по 
осуществлению намеченного;  утверждение местным советом других решений, скорее всего, 
понадобятся до заключения договоров об аренде или продаже публичной собственности. 
 
 
3.4.3 Определение технического состояния активов и соответствующих опций их 

технического обслуживания 
 
После того как будут определены наиболее важные активы, местным органам власти следует 
определить их состояние, с тем чтобы выявить старые и очень старые активы или находящиеся 
в плохом техническом состоянии и оценить предполагаемые последствия от выхода их из строя 
(ущерб и затраты по устранению последствий). При рассмотрении значимости актива, 
необходимо учитывать и степень его изношенности, с тем, чтобы заблаговременно оценить 
предполагаемые последствии от выхода его из строя и последовательно представить перечень 
активов и их важности оценок в местный совет на утверждение. Важно, чтобы местный совет 
понимал важность присвоения значения рейтинга для каждого объекта, чтобы начать первые 
шаги и проанализировать потенциально возможности аренды или продажи избыточных 
активов. Это только первоначальное утверждение, чтобы начать необходимые шаги, 
дальнейшее утверждение местному совету, скорее всего, будет необходимо до аренды или 
продажи муниципального имущества. 
 
Определение технического состояния и рейтинг состояния: После присвоения рейтинга 
значимости, необходимо определить техническое состояние актива, с тем, чтобы 
соответствующим образом классифицировать актив в зависимости от его состояния. 
Определение технического состояния даёт представление о степени износа активов, о 
характере существующих проблем и предполагаемых сроках выхода актива из строя, а также 
предполагаемых бюджетных расходах.  
 
Основной целью определения технического состояния актива, является разработка, в 
зависимости от их текущего физического состояния, приоритетов по техническому 
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обслуживанию и реабилитации активов.  
 
В идеале, определение технического состояния необходимо проводить каждые три года по 
каждому активу муниципального портфеля. Принимая во внимание ограниченность 
финансовых и кадровых ресурсов, первоначальное определение технического состояния 
должно проводиться сразу по всем активам, а затем, с периодичностью в три года, по тем 
активам, которые местная власть использует для оказания публичных услуг (т. е. основных и 
вспомогательных активов). 
 
Рейтинг технического состояния активов, можно определить по шкале от 1 до 4, с присвоением 
дополнительного процента функциональности актива, от 1 до 100%. Данные, которые 
используются для определения процента функциональности актива, следующие: возраст актива, 
внешнее состояние, финансовые результаты предыдущей деятельности, сравнение с 
аналогичными активами, данные о степени востребования. 
 
Таблица 3. Система определения рейтинга технического состояния 
 

Рейтинг 
технического 

состояния 

Краткое описание 
состояния актива 

Детальное описание 
 состояния актива 

Уровень 
технического 
обслуживания 

1 

Отличное состояние 
(100-76%) 

Нет видимых дефектов, 
соответствует функциональному 
назначению, работает 
эффективно 

Планово-
предупредительные 
работы  

2 

Удовлетворительное 
состояние 
(75-51%) 

Мелкие дефекты,  / средний 
износ, соответствует 
функциональному назначению 

Планово-
предупредительные 
работы, мелкий 
ремонт 

3 

Неудовлетворительное 
состояние 
(50-26%) 

 

Значительные дефекты, большая 
степень износа, не соответствует 
функциональному назначению, 
наличие проблем связанных с 
техникой безопасности и 
гигиеной  

Капитальный 
ремонт, 
восстановительные 
работы 
  

4 

Плохое 
состояние/актива, 
непригодность для 

эксплуатации 
(25-1%) 

Значительные дефекты, 
значительная степень износа, 
актив вышел из строя 

Замена, ликвидация 

 
При проведении оценки технического состояния актива, необходимо собрать следующую 
информацию:  

• Название актива (например, детский сад, стадион и т.д.); 
• Категория показателя (например, общественные расходы, коммунальные услуги, 

общественный транспорт и дороги); 
• Имеющаяся инфраструктура 
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• Инвентарный номер актива; 
• Кадастровая зона; 
• Тип недвижимости (т.е. земля под строительство, другие объекты, улица); 
• Место расположения (т.е. адрес, название улицы, или ближайшие ориентиры); 
• Год постройки;  
• Статус использования (т.е. департамент образования, название компании, и т.д.). 

 
Информация об инспекции: 

• Имя инспектора 
• Вид приводимой инспекции.  

 
Существует три вида инспекции: 

а. исследование 
б. инспекция, основанная на опросе различных мнений  
в. визуальная инспекция.  

 
Инспекция, в рамках которой проводится исследование, основывается на анализе 
документальных данных отражающих в динамике техническое состояние актива, в течение 
продолжительного периода времени. При проведении исследования, в отличие от опроса 
мнения различных специалистов, знакомых с особенностями функционирования, того или 
иного актива (инспекция основанная на опросе различных мнений), или визуальная инспекция, 
в расчет принимается, в том числе и финансовая отчётность актива, которая может быть 
хорошим показателем того, каким образом, и как часто проводилось техническое обслуживание 
активов. Зачастую финансовые отчёты содержат достаточно информации о том, например, 
была ли у здания отремонтирована крыша или проведён капитальный ремонт.  

• Дата и время проведения инспекции. 
 
Информация о техническом обслуживании: 

• Вид необходимого технического обслуживания (например, ремонт, восстановление, 
замена, вывод из эксплуатации); 

• Ориентировочное запланированное время/дата по завершению технических работ. 
 
Информация о техническом состоянии: 

• Рейтинг значимости (определяется до начала инспекции и утверждается 
муниципальным советом); 

• Оценка рейтинга состояния  
• Насколько уверен инспектор в достоверности данных? 

- Полностью уверен; 
- Не очень уверен; 
- Мало уверен. 

Инспектор, во время проведения инспекции, должен указать, насколько он уверен в 
достоверности данных/информаций, используемых в ходе проверки. Например, не очень 
тщательный визуальный осмотр, когда, например, инспектор бегло осматривает только 
внешнюю часть здания, а не проводит проверку каждого помещения в здании, лифтов, 
технического этажа, крыши и т.д., способствует очень разной степени уверенности. 
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Основание для классификации актива  
Информация, собранная в процессе проведения инспекции, в том числе, комментарии по 
поводу выбранного рейтинга состояния актива.  
 
Тип обслуживания: Инспектор определяет тип технического обслуживания(ремонт, 
реабилитация, замена или вывод  из эксплуатации). 
 
Основные термины: 

• Ремонт – незначительные работы, связанные с реставрацией актива, выходящие за 
рамки обычного периодического технического обслуживания, не приводящие к  
увеличению мощностей.  

• Реабилитация – работы связанные с заменой какого-либо компонента, преследующие 
цель возврата актива на уровень выше минимально допустимого, могут приводить к 
незначительному увеличению мощностей.  

• Замена - замена всего актива новым,  
• Вывод из эксплуатации – ликвидация актива, демонтаж или снос.  

 
Дата проведения планового технического обслуживания: Инспектору или специалисту/ 
подразделению по управлению активами, необходимо определить дату проведения планового 
технического обслуживания, т.е. разработать предварительный график по проведению 
технического обслуживания публичных активов.  
 
Стратегии технического обслуживания  
 
Существует различные виды стратегии технического обслуживания. Преимущество 
реактивного/ экстренного технического обслуживания (от слова «реакция», в данном 
случае, реакция по отзыву), при котором отдельные элементы актива  заменяются лишь после 
их полного выхода из строя, заключается в полном использовании жизненного цикла 
замененных элементов. К недостаткам такой стратегии, относят низкую предсказуемость 
среднего периода времени замены вышедшего из строя элемента, в том числе необходимого 
для приобретения новых элементов или запасных частей к нему. Данная стратегия  допустима 
лишь при условии малозначительности ущерба связанного вышедшим из строя активом. 
малодоступность и низкая надёжность объектов, при которых не может возникнуть никакого 
существенного последующего ущерба. 
 
Плановое (периодическое и профилактическое) техническое обслуживание обеспечивает 
высокую доступность и надёжность актива в эксплуатации, так как просчитывается 
продолжительность его работы вплоть до износа каждого из компонентов. На момент 
прогнозируемого износа (согласно техническим характеристикам), каждый из компонентов, 
подлежит замене независимо от его фактического состояния. Таким образом, данную 
стратегию, применяют в тех случаях, когда ожидаемые последствия, возникшие в результате 
появления неисправности, перевешивают полезность замененного компонента. Следовательно, 
эта стратегия применима тогда, когда выход из строя одной системы неизбежно негативно 
влияет на весь процесс предоставления услуг, например, система охлаждение помещения для 
серверов. Простая периодическая замена компонентов, без учета предусмотренного срока 
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износа компонента, экономически неэффективна и нерациональна, так как, из-за ранней замены, 
компонент не используется в течение максимально предполагаемого срока допустимой 
эксплуатации.   
 
В условиях, когда техническое обслуживание осуществляется в зависимости от состояния 
активов, необходимо проводить  тщательный мониторинг их текущего технического 
состояния. При обнаружении явного износа каких-либо компонентов актива и недопустимых 
отклонений в его функционировании, принимаются решения по их устранению. Данная 
стратегия применима, как правило, в дополнении к первым двум и позволяет избежать 
имеющиеся в них недостатки. Применяется метод технического обслуживания в 
зависимости от состояния объектов, если можно определить степень износа объекта. Это 
поможет избежать недостатков вышеуказанных стратегий. 
  
3.5 Способы управления местными активами. Процесс принятия решений 
 
После определения Рейтинга Значимости и технического состояния актива, местным органам 
власти следует решить, какие из активов необходимы для предоставления собственных 
публичных услуг и, соответственно управлять ими в дальнейшем, а какие из них используются, 
для предоставления услуг связанных с отдыхом и развлечениями, и следует сдать в 
пользование или продать третьим лицам.  
 Ниже представлены способы управления активами применяемые  местными органами власти: 

• Непосредственно управление местными активами ; 
• Сдача активов в аренду; 
• Государственно-частное партнёрство;  
• Продажа. 

 
Таблица 4. Примеры способов управления на основе Классификации Значимости и 
Рейтинга Технического Состояния активов 
 

Классификация Значимости 
Рейтинг технического 

состояния  
Способы управления 

активами 
Основные активы 1 - 4 Владение, техническое 

обслуживание, аренда, ГЧП 
Основные избыточные активы 1 - 4 Владение, техническое 

обслуживание, аренда, ГЧП 
Вспомогательные активы 1 - 4 Владение, техническое 

обслуживание, аренда, ГЧП 
Избыточные активы 1 - 4 Аренда, ГЧП или продажа 

 
 
4. СПОСОБЫ УПРАВЛЕНИЯ АКТИВАМИ  
 
4.1 Непосредственное управление местными активами подразумевает, что местные органы 
власти, а также их структурные подразделения, бюджетные или  публичные предприятия, 
осуществляют непосредственное управление имеющимися во владении или пользовании 
активами, без взимания какой-либо арендной платы.  
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Кто имеет право использовать активы?  
 
Конечный пользователь местного актива определяется в соответствии с  решением местного 
совета, которое принимается по предложению местной исполнительной власти.  
Это решение определяет: 
 
 Наименование активов, т.е. какие активы будут использоваться, их название и  место 

расположения, а также связанное с активами движимое имущество, в соответствии с 
инвентарной ведомостью. 

 Функциональное назначение, т.е. область применения данного актива. 
 Срок действия договора, указывается определенный период времени или указывается, 

что срок не ограничен. . 
 Стандарты по оказанию услуг, показатели, определяющие качество услуг и 

пригодности активов по их оказанию. Требования по предоставлению  отчетов, а 
именно: частота, формат и содержание отчета. 

 Требования по техническому содержанию актива: указываются минимальные условия 
по сохранению  пригодности  и функциональности активов. 

 Ответственность по исполнению инвестиционной программы, т.е. кто ответственен за 
осуществление инвестиций и в какой мере. Ответственность за нанесенный ущерб, 
предусматривается ответственность за ухудшение физического состояния актива. 
Субаренда неиспользованных  избыточных компонентов актива, т.е. чётко 
определяются условия возможной сдачи в субаренду части и всего арендуемого актива, 
способов распределения получаемых доходов.  

 Расторжение договора, указываются условия, при которых возможно расторжение 
договора аренды, с истекающими из этого последствиями.  

Предусматриваемые ограничения по использованию актива.  
 Пример договора об использовании муниципального актива для предоставления услуг 

связанных с дошкольным образованием (детский сад), представлен в Приложение 4.  
 
4.2 Сдача активов в аренду  
 
Местные органы власти могут принять решение о передачи права пользования собственными 
активами другим учреждениям, посредством заключения договоров об аренде, на 
определённый период времени, а в некоторых случаях, лишь для определённой цели. 
Существуют две основные причины, по которым местные органы власти могут принять 
решение о сдаче собственных активов в аренду: 

A. нецелесообразность продажи активов с долгосрочной перспективой, которые в силу 
определенных обстоятельств, не востребованы в краткосрочной или среднесрочной 
перспективе. Сдача в аренду, подобных активов, позволит местным органам власти 
сохранить их в собственности, исключив затраты на содержание и обслуживание, 
создав, в тоже время возможность, для получения дополнительного дохода.  

B. получение дохода, от сдачи активов в аренду третьим сторонам, которые будет 
способны более эффективно предоставлять обществу публичные услуги, да ещё за 
определённую плату.  Следует отметить, что данный подход не распространяется на 
активы, используемые для предоставления профильных и обязательных публичных 
услуг, а применяется  в случае предоставления дополнительных услуг, 
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предоставляемых обществу. 
 
Порядок сдачи в аренду 
 
Целью, преследуемой местными органами власти, при сдаче в аренду активов, является 
оптимизация предоставляемых публичных услуг или увеличение собственных доходов, а 
зачастую того и другого вместе. Порядок сдачи в аренду активов имеет не маловажную роль  в 
части достижения местными органами власти поставленных целей. Независимо от намеченных 
целей, подразделению по управлению активами, следует организовывать процесс сдачи в 
аренду активов на транспарантной и конкурсной основе, предусматривающей публичное 
объявление о сдаче в аренду имеющихся активов, в том числе за пределами населенного пункта. 
Кроме этого, местные публичные власти, заинтересованные в оптимизации предоставления 
конкретных услуг, могут разослать объявления о намечаемой сдаче активов в аренду 
конкретным лицам, потенциально заинтересованным в использовании данных активов.  
 
Вместе с муниципальным советом, местным исполнительным органам власти необходимо 
определить условия, на которых местный актив будет предлагаться при сдаче в аренду, а 
именно, описание помещений, минимальную стоимость аренды, предполагаемые сроки аренды, 
требования по капитальному ремонту актива, ограничения по использованию актива и т.п. 
условия в последующем отражаемые в положениях договора. Как правило, если арендодатель 
заинтересован в получении максимальных доходов, то требований к условиям использования 
активов должно быть как можно меньше. Для обеспечения прозрачности и объективности 
процесса сдачи активов в аренду, необходимо заранее, ещё на подготовительной стадии 
определиться с целесообразностью каждого выставляемого требования. Т.е. местные органы 
власти должны заранее определиться, что важней краткосрочная или долгосрочная аренда, 
требования к использованию или величина арендной платы. . 
 
В объявлении о сдаче актива в аренду, необходимо отразить условия, сроки и способы подачи 
заявок (т.е., должна ли заявка быть отправлена почтой, или её необходимо доставить 
собственноручно и т.д.).  В большинстве случаев, специалист/ подразделение по управлению 
активами подготавливает материалы о предлагаемых активах и порядке сдачи их в аренду, 
тогда необходимо указать, где и как их можно получить, контактное лицо, к которому 
необходимо обращаться в случае возникновения вопросов.  
 
Вышеуказанные процедуры, необходимо использовать в случаях, когда предполагается сдать в 
аренду незавершенное капитальное строительство или если местные органы власти собираются 
ограничить возможности по использования выставляемых активов.  
Зачастую, потенциальные арендаторы, заинтересованные в конкретном активе, могут сами 
напрямую обратиться к городским властям с предложением о заключении договора аренды. В 
любом случае, как информация о сдаче актива в аренду, так и сама процедура по сдаче в аренду, 
должна быть публичной и проходить в конкурентных условиях с тем, чтобы гарантировать:  
а) получение максимального дохода  
б) использование актива на полную его мощность. 
 
4.3 Продажа местных публичных активов 
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Продажа местными органами власти имеющихся активов, является хорошей возможностью для 
получения доходов. Однако, поскольку это необратимый процесс, местным властям 
необходимо тщательно проанализировать не только сиюминутные выгоды, но и кратко- и 
среднесрочные тенденции, связанные с ростом численности населения и возможными 
изменениями в спросе. Решение о продаже актива должно быть принято большинством из всех 
членов местного совета. 
 
Продажа активов местными органами власти обязана осуществляться в строгом соответствии с 
процедурами, предусмотренными законодательными нормами Республики Молдова, а также 
настоящими рекомендациями, составленными на основе накопленного международного опыта 
в данной области.   
 
Процесс принятия решения о продаже актива,  должен состоять из  двух этапов: 

• Оценка актива;  
• Продажа актива. 

 
Открытый  аукцион можно определить, как процедуру продажи, посредством которой права 
собственности на активы передаются на основе наибольшей предложенной стоимости. 
Независимо от применяемого типа процедуры, местные органы власти обязаны соблюдать 
некоторые из общих правил проведения аукционов, а именно:  

• Отсутствие дискриминации и равное отношение к участникам открытых аукционов; 
• Прозрачность в проведении открытых аукционов;  
• Справедливое отношение к требованиям и обязательствам со стороны участников 

открытых аукционов. 
 
Оценка активов 
 
Первоначальная оценка активов, выставленных на продажу, проводится комиссией, созданной 
местными органами власти. В состав данной комиссии включаются эксперты по оценке 
активов в соответствующей области, из числа специалистов местных органов власти, или 
привлекаемых со стороны. Определение первоначальной стоимости актива, выставленного на 
аукцион, исчисляется исходя из его  фактической стоимости в денежном выражении (AMV), 
рыночный стоимости, данных национальной статистики или других официальных данных. 
Первоначальная стоимость, также включает в себя финансовые обязательства, связанные с 
продаваемым активом. Метод оценки первоначальной стоимости актива определяется 
правилами проведения открытых аукционов. 
 
Процедура продажи  
 
После осуществления первоначальной оценки, местный актив может быть продан по одной из 
трёх имеющихся процедур: 

• Открытая процедура; 
• Процедура отбора покупателя; 
• Процедура переговоров, с предварительным уведомлением об аукционе. 

 
Независимо от выбранного типа процедуры, осуществляют её реализацию совместно местные 



 
Руководство  по управлению публичными активами на местном уровне, Молдова  
 
 

51 

исполнительные органы власти (примар и специалист/ подразделение по управлению активами) 
и муниципальный совет. Это предполагает совместное определение параметров купли-продажи,  
типа продажи и, при желании установление первоначальной продажной цены. Глава местной 
исполнительной власти может создать специальное подразделение занимающееся проведением 
аукционов, с наделением соответствующих  обязанностей  и ответственностью. 
Во всех случаях, окончательное решение/одобрение о продаже активов принимается местным 
советом. 
 
Открытая процедура: открытые аукционы позволяют каждому заинтересованному 
покупателю представить свою заявку на участие. Открытая процедура применима ко всем 
типам аукционов, даже при процедуре отбора или переговоров. 
При открытой процедуре, продающая сторона публикует объявление, в соответствии с 
требованиями действующего законодательства, которое включает в себя описание актива 
подлежащего продаже. Все потенциальные покупатели  представляют свои заявки, включая 
финансовое предложение и доказательства по соответствию критериям и требованиями отбора 
(например, минимальная цена, банковская финансовая гарантия и т.д.). 
По истечении срока подачи заявок, указанного в объявлении об аукционе, местные органы 
власти приступают к изучению поданных заявок, проверке приложенных документов и, после 
сопоставления заявок, выбирают победителя аукциона, исходя из самой высокой предложенной 
покупной цене.  
 
Процедура отбора покупателя: При проведении аукциона, свои заявки могут представлять, 
только лишь потенциальные покупатели (кандидаты) отобранные местными органами власти. . 
Местные органы власти,  могут применять данную процедуру отбора кандидатов,  в тех 
случаях, когда: 

• в силу своих специфических характеристик,  публичные активы,  выставленные на 
продажу, могут быть предложены лишь ограниченному числу покупателей. 

• подразделению по управлению активами,  на начальном этапе целесообразно изучить 
квалификацию и возможности претендентов, а затем обладателям минимальных 
специфических квалификаций предложить представить свои заявки. 
 

Этот вид аукциона проводится в два этапа. На первом этапе осуществляется предварительным 
отбором кандидатов, в соответствии с критериями отбора определенными и опубликованными 
местными органами власти. 
Затем, отобранным кандидатам отсылаются приглашения на участие в аукционе, с просьбой 
представить свои заявки и необходимую документацию для участия во втором этапе. После 
завершения срока подачи заявок, местные органы власти, открывают заявки  и объявляют 
победителя, предложившего самую высокую цену. 
 
Процедура переговоров, с предварительным уведомлением о проведение аукциона: 
специфика данной процедуры продажи активов, заключается в проведении переговоров с 
предварительно отобранными  потенциальными покупателями и согласованием с одним или 
несколькими из них, условий контракта. К этой процедуре прибегают лишь в тех случаях, когда, 
предварительно имели место уже дважды неудавшиеся попытки по продаже актива 
посредством открытой процедуры, либо посредством процедуры отбора покупателя. Кроме 
того, в период прохождения процедур по продаже, выставленные активы не могут подвергаться 
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принципиальным изменениям, в плане расширения или инвестиционным вливаниям. Как 
правило, во время переговоров с участниками торгов, представители местных органов власти 
предпринимают попытки по адаптации своих собственных предложений, поданным заявкам и в 
конечном итоге, выбрать лучшую из них.      
 
В любом случае, местные органы власти, в ходе индивидуального диалога с участниками 
торгов, должны гарантировать справедливое отношение к каждому из  них. Запрещается 
разглашать какую-либо предоставленную конфиденциальную информацию, которая может 
дать одному участнику торгов, преимущество над конкурентами. 
 
По завершению торгов, осуществленных по одной из приведенных процедур, подписывается 
договор о купли-продажи актива, с отражением всех положений предусмотренных в 
соответствии с действующим законодательством. 
 
4.4 Государственно-частное партнёрство (ГЧП)/Концессия 
 
Государственно-частное партнёрство (ГЧП) подразумевает распределение рисков и договорные 
отношения между публичными и частными партнёрами, согласно которым частные партнёры 
имеют: 
(1) финансировать, строить, обновлять или восстанавливать имеющиеся у публичных властей 
активы (например, здания/объекты инфраструктуры) и/или  
(2) эксплуатировать, содержать и/или управлять публичным зданием или публичными 
услугами.  
 
Впервые, государственно-частное партнёрство стало применяться Правительством Европы в 
конце 70-х годов, в качестве инструмента по сокращению накопленных бюджетных 
задолженностей, и необходимости осуществления больших инвестиций, чем тех, покрываемых 
за счет налоговых поступлений. 
 
ГЧП в настоящее время применяется во всем мире, как центральными, так и местными 
органами власти, с целью  улучшения качества предоставляемых услуг, повышения 
эффективности эксплуатации и управления публичных активов, а также  сокращения 
публичных расходов. Государственно-частное партнёрство: 

A. Играет центральную роль в быстром развитии стратегической национальной 
инфраструктуры; 

B. Обеспечивает долговременную рентабельность активов - понятие, которое 
подразумевает скорее эффективность и результативность, нежели просто  минимизацию 
затрат;  

C. Предоставляет более качественные публичные услуги 
 
Существует соответствующая  законодательная и нормативная база, которая регламентирует  
принципы функционирования ГЧП. Закон о государственно-частном партнёрстве в Молдове 
определяет  следующие основные принципы, применяемые в рамках принятия решений о ГЧП: 

a) равное отношение, беспристрастие и не дискриминация; 
b) прозрачность; 
c) пропорциональность; 
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d) равновесие; 
e) конкурентоспособность; 
f) независимость в процессе заключения контрактов; 
g) сотрудничество. 

 
Кроме того, в зависимости от местной специфики, эти принципы могут дополняться. Местные 
органы власти могут вступить в ГЧП, только при условии наличия подтверждений, что 
вследствие заключения данных договоров будет: 

• достигнуто экономическое и социальное ожидание; 
• выгодно в финансовом плане, для местных органов власти;  
• передано частной стороне бремя несения рисков, связанных с эксплуатацией активов 

(технические, эксплуатационные и финансовые риски).  
 
При этом, местные органы власти обязаны провести экономическую оценку целесообразности 
заключения соглашения о ГЧП, а именно, провести: 

• анализ оптимального и наиболее эффективного использования предоставляемых 
активов;  

• анализ стратегических и оперативных преимуществ получаемых местными органами 
власти в результате заключения соглашения о ГЧП; 

• описание специфики деятельности, которой будет заниматься частная сторона 
соглашения о ГЧП, с указанием результатов рассмотрения и других предлагаемых 
соглашений о ГЧП;  

• оценку располагаемого местными органами власти потенциала, с тем чтобы быть 
уверенными в достаточности располагаемого потенциала, способности обеспечить  
соблюдения соглашения, а также осуществить должный контроль, регулирование 
осуществления и исполнения заключенного соглашения. 

 
Одной из наиболее часто используемых форм ГЧП является концессия. Положения типичного 
концессионного договора перечислены ниже: 
 

 Характер работ или услуг, предоставляемых концессионером. 
 Срок действия концессионного договора (согласно закону не должен превышать 50 

лет). 
 Необходимая поддержка, если предусмотрено, со стороны местных органов власти 

по получению необходимых лицензий и разрешений. 
 Обязательства местных органов власти и концессионера. 
 Вознаграждение причитающееся концессионеру, а именно выплаты со стороны 

местных органов власти и/или платежи со стороны пользователей публичных услуг, 
включая используемый метод расчёта и периодичность выплат.  

 Ограничения, выдвинутые концессионеру, в отношении максимально допустимого 
уровня платы, взимаемой с пользователей услуг, ограничения в отношении 
кадровой политики, существующего персонала и/или штатного расписания, а также 
требуемого уровня стандартов обслуживания. 

 Порядок рассмотрения технических или строительных планов принятых местными 
органами власти. 

 Требуемая местным органам власти отчётность концессионерах, право местных 
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органов власти на проведение надзора и контроля деятельности концессионера. 
 Возможность концессионера, если таковые предусмотрены, передавать свои права 

на концессию третьим лицам.  
 Ограничения концессионера по пользованию активом. 
 Ограничения и последствия при форс-мажорных обстоятельствах. 
 Обстоятельства, при которых концессионное соглашение может быть пересмотрено 

или расторгнуто любой из сторон. 
 Случаи, когда местные органы власти могут временно взять на себя управление 

инфраструктурой актива для обеспечения непрерывной эффективной деятельности 
актива. 

 Необходимые гарантии со стороны концессионера и страховые выплаты 
предусмотренные на протяжении всего срока действия соглашения. 

 Процедуры исправления любого нарушения условий контракта. 
 Процедура разрешения споров в случае возникновения разногласий.  

 
 
5. АНАЛИЗ ЭФФЕКТИВНОСТИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ РАСПОЛАГАЕМЫХ АКТИВОВ 
 
5.1 Введение 
 
Анализ эффективности использования располагаемых активов является неотъемлемой частью 
процесса планирования эксплуатации местных активов. Основные задачи анализа:  
 

• Отображение эффективности действующих активов. 
• Определение «исходной точки отчета», для возможности проведения анализа динамики 

эффективности использования активов. 
• Применение «бенчмаркинга» эффективности на национальном уровне для определения 

низкой эффективности и разработки мер по улучшению ситуации. 
• Использование данных об эффективности, в качестве «катализатора» последующих 

изменений и, будущих инвестиций. 
• Отображение постоянного совершенствования в соответствии с наилучшими 

«практиками» и обязательствами по вложению средств. 
 
5.2 Методология анализа эффективности использования публичных активов 
 
Эффективность измеряется с помощью ряда показателей, это позволяет местным органам 
власти проводить бенчмаркинг с другими местными органами власти на национальном уровне, 
а так же, позволяет определить, насколько эффективно и рационально используются 
имеющиеся активы. 
 
Специалист/ подразделение по управлению активами сопоставляет данные полученные в 
результате предоставления различных видов услуг и анализирует их с помощью использования 
ключевых показателей эффективности активов. Этот стандартизированный подход позволяет 
измерить и сравнить эффективность активов, используя ту же сравнительную базу. Ключевые 
показатели эффективности, в зависимости от направлений применения, можно сгруппировать в 
7 основных групп, а именно, показатели, связанные с анализом:  
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• Расходы 
• Состояние 
• Расходы на содержание 
• Пригодность 
• Достаточность (использования) 
• Устойчивость (долговечность) 
• Доступность 

 
Приложение 1 содержит примеры КПЭ, информацию о бенчмаркинге и детально описывает 
полученные результаты. 
 
5.3 Окончательная оценочная матрица 
 
Для рассмотрения общего воздействия результатов на отдельные активы, или группы активов, 
необходимо создать модель оценки, которая бы учитывала все имеющиеся данные. После этого, 
необходимо выявить отдельные активы, или группы активов, которые являются экономически 
неэффективными, для проведения дальнейшего детального анализа и принятия 
соответствующих мер по изменению ситуации. 
 
При определении эффективности использования отдельного актива, наряду с результатами, 
достигнутыми подобными активами, необходимо учитывать фактор размещения изучаемого 
актива и условий, при которых этот актив функционирует. Для рассмотрения вопросов 
связанных с предстоящими инвестициями или ликвидацией, каких либо активов, необходимо 
проанализировать эффективность использования всех активов в целом и каждого в отдельности. 
Данные результаты анализа также могут быть востребованы при разработке программ 
технического обслуживания или управления публичными активами, а именно рассмотрении 
возможных вариантов общего или совместного использования публичных активов. 
 
Метод окончательной оценочной матрицы 
 
Данный подход заключается в создании оценочной матрицы, в которой можно было 
сопоставить и оценить различные аспекты функционирования активов. Полученные результаты, 
можно разделить на следующие категории: эффективные (зелёный цвет), приемлемой 
эффективности (жёлтый цвет) и убыточные (красный цвет).  
 
G – Хорошая эффективность активов 
A – Приемлемая эффективность активов  
R – Неэффективные активы  
 
Заполнение матрицы подразумевает ввод показателей эффективности по каждой категории 
активов и их сравнительное рассмотрение (бенчмаркинг), при наличии. Если таковые 
отсутствуют, то для сравнения берутся среднестатистические показатели. Активы оцениваются 
по каждому показателю эффективности, используя показатели критериев и достигнутых 
результатов, как указанно в следующем разделе. 
 
Следующий этап - объединение всех данных, с целью  получения общей оценки эффективности 
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деятельности, отражающей её относительное влияние на показатель эффективности управления 
располагаемыми активами. Показатель технического состояния актива  следует определять 
коэффициентом 2 раза, отражая потенциальное существенное воздействие на финансовые и 
оперативные условия любого здания, находящегося в неудовлетворительном состоянии для его 
дальнейшей эксплуатации. 
 
По неэффективным активам необходимо провести детальный анализ для определения 
дальнейших действий по устранению недостатков. Для информации, можно рассмотреть 
примеры  матриц, представленные в Приложении 3. 
 
Пример: Общий результат матрицы по Портфелю публичных активов должен выглядеть 
следующим образом: 
 
 Общие показатели 

эффективности 
Хорошая эффективность – G % 
Приемлемая эффективность – A % 
Низкая эффективность – R % 

 
 
5.4  Анализ эффективности активов 
 
Публичные власти должны проводить регулярный анализ по категориям активов и по 
отдельным активам, рассматривая: 
 

• затраты (на техническое обслуживание, например) и преимущество сохранения активов 
для различных видов потенциального использования  

• активы, сданные в аренду (например, торговые и офисные помещения), 
• соглашения о ГЧП (со специальными положениями о возврате активов в случае 

ликвидации), 
• концессионные договоры (например, о водоснабжении), 
• аренду и продажу активов. 

 
Применяемые критерии по  определению степени важности активов и принятию программных 
действий, должны содержать: 

а. экономические критерии  
• соотношение прибыли и осуществляемых инвестиций, 
• долгосрочное предоставление активов в пользование в соответствии с 

материальной ответственностью перед властями, 
• социально-экономические задачи, такие как повышение экономической 

активности, создание новых рабочих мест и увеличение налогооблагаемой  базы 
б. финансовые критерии 

• бюджетные ресурсы, необходимые для обслуживания актива  
• оптимизированный уровень арендных доходов. 
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в. экологические критерии 
• в области городского планирования и зонирования, 
• обеспечение создания, сохранения и укрепления общественных парков и 

сохранение земельных участков от эрозии, 
• качество воздуха, 
• повышение рекреационной ценности. 

 
Финансовые стратегические анализы рекомендуется проводить, начиная с наиболее значимых 
активов (те, которые составляют до 80% от оценочной стоимости для коммерческих или 
потенциально коммерческих активов), анализ окупаемости инвестиций (ОИ), внутренняя 
норма доходности (ВНКВ) или чистая приведённая стоимость (ЧДС) рассчитываемая для 
каждого актива. Их следует проводить с помощью общепринятых методов расчёта прибыли. 
Активы могут быть ранжированы в соответствии с вкладом в муниципальную доходную базу, 
или в социально-экономическую и публичную базу. 
 
 
6. СОВМЕСТНОЕ УПРАВЛЕНИЕ АКТИВАМИ  
 
Управление муниципальным имуществом осуществляется на благо общества, для 
предоставления населения  эффективных публичных услуг. Процесс управления публичными 
активами должен быть транспарантным, с вовлечением общественности.  
 

6.1 Транспарентность и аргументы в пользу участия общественности  
 

6.1.1 Законодательные требования касательно транспарентности и участия 
общественности  
 

Европейская хартия о местном самоуправлении, которую подписала Республика Молдова, 
гласит, что местные органы власти должны своевременно и надлежащим образом узнавать 
мнение общественности в процессе планирования и принятия решений по вопросам, 
непосредственно связанным с публичной собственностью (Статья 4, п.6). 
 

6.1.2 Транспарентность и участие общественности являются важными условиями для 
хорошего и эффективного управления, так как: 

 
• Основной задачей успешных, эффективных и демократических местных органов власти 

является удовлетворение потребностей сообщества посредством предоставления 
публичных услуг. Использование публичной инфраструктуры жизненно важно для 
обеспечения безопасности, экономического развития, социального благополучия и 
культурного прогресса. 

• Децентрализация и местная автономия позволяет гражданам больше и качественней 
участвовать в процессах принятия решений. Управление публичными активами влияет 
на повседневную жизнь граждан. Такие решения, как строительство дорог, мостов, или 
систем водоснабжения или функционирование детского сада представляют интерес для 
общества в целом и должны, открыто обсуждаться до принятия окончательных 
решений. 
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• Участие общественности может придать законный характер программам, планам, 
действиям и управлению. Придание законного характера часто означает разницу между 
успешными и неудачными усилиями общественности. Лидеры, не получающие 
поддержку, часто разочаровываются и отказываются от деятельности, которая являются 
потенциально, выгодна местным жителям. 

• Это гарантирует, что активы эффективно используются с экономической точки зрения и 
что продажа или сдача активов в аренду позволит получить максимально возможную 
цену. 

 
6.1.3 Транспарентность и общественное участие необходимо для общей собственности  

 
При демократическом правлении, граждане выступают не только в роли бенефициара, они 
также должны наблюдать за теми, кого избрали. Примары и местные советы являются их 
представителями, а назначенные ответственные лица уполномочены действовать и управлять 
общей собственностью от их имени. Публичные активы являются общей собственностью, и 
общественность должна оценивать то, как ими управляют и как их используют. Гражданское 
участие в общественных делах необходимо для проверки и поддержания равновесия и 
политической деятельности с целью обеспечить использование публичных активов для 
будущих поколений.  
 
6.2 Методы и практика участия гражданского общества в транспарантном 

управлении публичными активами  
 

6.2.1 Прямая связь с общественностью 
 

a. Открытые встречи с общественностью:  
 
Встречи с общественностью играют важную роль в решении потребностей населения и могут 
послужить основой для открытых обсуждений и оценки. Чтобы получить хорошие результаты 
от открытых заседаний, важно тщательно организовать место проведения встреч и обсудить 
план проведения встреч: 

• Своевременно уведомляйте общественность о месте и времени проведения встреч и 
сообщайте о вопросах, подлежащих рассмотрению, через средства массовой 
информации, такие как газеты, радио, телевидение и через письменные уведомления, 
размещённые в общественных местах; 

• Организуйте место проведения встреч, чтобы оно соответствовало  размеру группы, с 
которой вы ожидаете встретиться и обеспечьте достаточное количество стульев, а также 
справочные материалы/брошюры по обсуждаемым вопросам; 

• Подготовьте подробное изложение вопросов; 
• Выделите время, чтобы позволить общественности задать вопросы и высказать своё 

мнение,  
• Предоставьте результаты встреч в письменной форме. 

 
b. Социологические опросы или анкетирование  
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Опросы и анкетирование используются для сбора данных об общественном мнении, которые 
местные власти могут использовать, чтобы понять ценности и ожидания клиентов. Опросники 
или анкеты должны содержать чёткое описание насущных вопросов, а также вопросы, по 
которым необходимо узнать общественное мнение. Они должны охватить репрезентативную 
выборку участников из определённого населённого пункта (т.е., не раздавать их только одной 
конкретной группе или в определённом районе), их следует раздать определённому проценту 
населения, они должны содержать конкретные и прямые вопросы, а также указать дату или 
срок завершения опроса. Муниципалитет должен разработать окончательный отчёт по анализу 
данных опроса и предоставить широкой общественности. 
 

c. Референдумы 
 
Референдумы являются одним из самых демократичных и всеобъемлющих методов оценки 
общественного мнения по тому или иному вопросу. Их, как правило, проводят одновременно с 
голосованием по определённому законодательству для утверждения определённого вопроса. 
Граждане голосуют за насущные вопросы, и большинство голосов определяет решение в 
пользу этих вопросов. Референдумы являются важным методом, который может применять 
общественность для принятия решения о конкретном вопросе, однако, референдумы 
ограничиваются конкретными заранее установленными датами проведения голосования, 
которые могут не совпадать со сроками обсуждения конкретного вопроса. 
 

6.2.2 Организации и группы, представляющие общественность 
 

Неправительственные и некоммерческие организации могут представлять определённую 
группу граждан или всё местное население. Эти организации могут выступать в качестве 
наблюдателей за управлением активами, или могут сосредоточиться на конкретных вопросах, 
поднятых гражданами. Эти группы обычно выступают в качестве представителя коллективной 
группы граждан и говорят от их имени. Эти организации часто имеют хорошие рабочие 
отношения с местными органами власти и с населением и в некоторых случаях могут 
выступать в качестве посредника. 
 
Рабочие группы создаются для рассмотрения краткосрочных, конкретных тем. В эти рабочие 
группы входят специалисты и/или эксперты по данному вопросу; члены группы должны быть 
объективными, чтобы представлять общественное мнение. Примэрия или местный совет может 
создать такие группы по вопросам, требующим рассмотрения, в рамках постоянных комиссий. 
 
6.2.3 Комиссии 
 
Можно создать рабочие комиссии для представления некоторых общественных аспектов. 
Например, в «финансовую и бюджетную комиссию», «социальную комиссию и т. д. в рамках 
муниципалитета входят лица, которые принимают решения от имени общественности. Эти 
группы представляют интересы своих заинтересованных лиц и имеют возможность принимать 
решения, основываясь на том, что они считают хорошим для населения. 
 
6.2.4 Средства массовой информации (СМИ) 
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Средства массовой информации играют важную роль в коммуникации между местными 
органами власти и широкой общественностью. 
Средства массовой информации, включая интернет, социальные сети, телевидение, газеты, 
радио и т.д., распространяют объявления службы общественной информации, которые 
сообщают населению об определённой проблеме или теме.  

Местные органы власти могут использовать СМИ для: 
• Передачи сообщений; 
• Сообщения принятых решений; 
• Трансляции заседаний местных органов власти и 
• Размещения объявлений о сдаче в аренду или продаже публичных активов. 

 
Наиболее экономически эффективным и действенным инструментом является веб-сайт 
местного органа власти, с большими возможностями по охвату граждан, обеспечивающий 
участие общественности в управлении государственными активами.  

 

7. МОДЕЛЬ ПЛАНА УПРАВЛЕНИЯ ПУБЛИЧНЫМИ АКТИВАМИ  

Настоящий План управления муниципальными активами подробно описывает задачи, 
структуру, процессы, этапы и результаты стратегического управления активов публичной 
собственности  муниципия на портфельной основе. Успешная реализация инициатив и 
проектов, обозначенных в  Плане управления муниципальными активами, будет 
способствовать эффективному предоставлению публичных услуг и экономическому развитию 
муниципия. 
 
7.1. Стратегия управления публичными активами  
 
Стратегия управления активами является неотъемлемой частью стратегии социально-
экономического развития муниципия. Настоящая Стратегия предназначена для обеспечения 
стратегического руководства в процессе планирования и реализации политики управления 
активами основанной на анализе вариантов предоставления услуг. Структура портфеля активов 
может изменяться в зависимости от стратегических целей развития местного сообщества. 
Анализ мировой практики показывает, что детальное рассмотрение каждого вида активов, 
выработка стратегического плана управления, а также определение оптимальной структуры 
активов позволяет находить резервы для повышения эффективности управления активами даже 
в условиях дефицита финансовых ресурсов. Цели и задачи Стратегии управления активами 
муниципия: 

 
A. Убедиться в том, что публичные активы эффективно и действенно способствуют оказанию 

публичных услуг, соответствуют установленным целям. Задействованные  земельные и  
имущественные активы должны: 

 
• Способствовать повышению уровня оказываемых публичных услуг; 
• Определять необходимые меры по улучшению условий жизни, что может привести 

к значительному увеличению цен на имущественные активы; 
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• Способствовать процессу развития местной экономики и привлечению инвесторов; 
• Содействовать всеобщему местному экономическому развитию, чтобы как можно 

больше населения получило выгоду от улучшенных результатов; 
• Создать основу для последовательного совершенствования деятельности местных 

органов власти; 
• Активизировать участие и поддержку со стороны жителей муниципия.   
 

B. Публичные активы, также должны способствовать реализации следующих целей: 
• Содействие в реализацию стратегических целей и задач; 
• Удовлетворение потребностей пользователей услуг и персонала; 
• Соответствие требованиям законодательства и иметь хорошее состояние 
• Обеспечение соотношения цены/качеств и экономической стабильности; 
• Обеспечение экологической  безопасности; 
• Доступность для общего пользования, по мере возможности, с участием всех 

государственных учреждений и других заинтересованных сторон. 
 

Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Разработка и 
формулирование  
Стратегии 
управления 
публичными 
активами в качестве 
неотъемлемого 
элемента общей 
стратегии 
социально-
экономического 
развития муниципия  

Преобразование 
муниципальной 
стратегии в Стратегию 
управления активами и 
разработка планов, 
основанных на анализе 
вариантов 
предоставления услуг, 
исходя из условий 
предоставления услуг 

Примар, вице-
примары, 
Местный Совет 

Разработка и 
утверждение 
примаром и местным 
советом муниципия 
Стратегии и Плана 
управления 
публичными активами 

 
7.2. Создание Комитета по управлению активами и назначение специалиста по 
управлению активами 
 
Местные органы власти (МОВ) муниципия должны создать коллективный консультативный 
орган, для координирования и поддержки процесса принятия управленческих решений 
принятых руководством примэрии муниципия:  Комиссия по управлению активами муниципия. 
(подробная информация в Разделе 3 и 3.3.1). Примар назначает членов КУА исполнительным 
приказом, определяя его цели и функции.  
 
Примар назначает штатного сотрудника на должность Специалиста по управлению активами и 
определяет его должностную инструкцию, обязанности, ответственность и требуемую 
квалификацию.  
 



 
Руководство  по управлению публичными активами на местном уровне, Молдова  
 
 

62 

Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Создание 
Комиссии по 
управлению 
публичными 
активами (КУМА) 

Распоряжением примара 
назначаются члены 
КУМА, положением о 
функционировании, 
определяются их задачи 
и задачи 

Примар, вице-
примары, 
Местный Совет 

Коллективный, 
скоординированный 
процесс принятия 
решений по 
управлению активами 

Трудоустройство 
специалиста по 
управлению 
публичными 
активами 

Разработка инструкции 
должностных 
обязанностей  

Примар Системное и 
профессиональное 
управление 
публичными активами 

 
 
7.3. Инвентаризация и регистрация публичной собственности  
 
Чтобы приступить к управлению публичными активами, необходимо чётко определить активы 
путём их включения в комплексный Инвентарь активов. После завершения процесса 
инвентаризации всех активов, которыми владеют или которые используются муниципалитетом, 
местные органы власти могут определить, какие активы являются критически важными для 
удовлетворения социально-экономических потребностей общества. На этом этапе необходимо 
оценить текущее состояние активов. Выполнив это, МОВ смогут определить, какие активы 
необходимо сохранить и поддерживать и какие активы можно сдать в аренду или продать для 
получения прибыли, а с какими заключить контракт государственно-частного партнёрства. 
 
Реестр активов является основой системы управления публичной собственности/ активов, 
который подлежит ежегодному обновлению. 
 

Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица 
Прогресс/Результат  

Инвентаризация 
муниципальных активов  

Идентификация и 
получение 
документов, 
подтверждающих 
статус публичной 
собственности.  

Создание учетной 
картотеки. 

Специалист по 
управлению 
публичными 
активами 
совместно с 
представителями 
муниципальных 
предприятий 

Наличие документов, 
подтверждающих право 
собственности  
Ответственное ведение учета 
данных 
 
Повышенный уровень 
ответственности установлен 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Инвентаризация активов 
муниципальных 
предприятий, 
предоставляющих услуги 

Идентификация и 
получение 
документов, 
подтверждающих 
статус собственности  
Проведение 
переоценки  
 
Ввод всех данных в 
Реестр активов  

Специалист по 
управлению 
публичными 
активами 
совместно с 
представителями 
муниципальных 
предприятий 

Улучшенная 
транспарентность и 
ответственность 
Актуализированная 
стоимость учтенных активов 
Улучшение кредитного 
рейтинга и условия 
финансирования 

Создание Реестра 
муниципальных активов  

Сбор и ввод 
информации об 
активах, в базу 
данных созданных на 
основе программ MS 
Access и Excel 
 
Классификация 
муниципальных 
активов по 
категориям, под- 
категориям и типам 
имущества 
 
Ввод данных о 
статусе 
собственности и 
прочей информации 
 
Ввод данных с целью 
последующей 
финансовой оценке 
активов 
(Приложении 2) 
Определение 
рейтинга значимости 
активов 

 Оптимизация стратегии 
инвестирования в различные 
системы инфраструктуры: 
вода, канализация, дренаж, 
газ, улицы и т.д.  
 
Создание прозрачных и 
взвешенных процедур по 
использованию и 
распределению 
муниципальных активов. 
 
Прогноз финансовых затрат 
по содержанию 
муниципальной 
инфраструктуры 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Определение текущего 
состояния активов и 
условий по их содержанию 

Инспектирование 
активов с целью 
проведения оценки 
их состояния  
 
Присвоение рейтинга 
состояния актива и 
его ввод в Реестр 
 
Определение 
надлежащего уровня 
обслуживания с 
целью создание 
графика программы 
планового 
технического 
обслуживания 

 Многолетний план 
капиталовложений 
 
Программа ежегодного 
технического обслуживания 
 

Определение условий 
принятия управленческих 
решений, основанных на 
Классификации 
Значимости и Рейтинге 
Состояния активов 
 

Разработка рейтинга 
управленческих 
решений  

 Ежегодная программа по 
сдаче в аренду, продаже или 
заключение Государственное 
Частное Партнерство (ГЧП) 
избыточных активов 
Решения совета по сдаче в 
аренду, продаже или ГЧП 

Определение  Стандартов 
по Оказанию Услуг (СОУ) 
 

Разработка СОУ 
совместно с 
вышестоящим 
руководством, 
представителями 
предприятий 
предоставляющие 
муниципальные 
услуги и КУМА 
 
Проведение опроса 
граждан из фокус-
групп касательно 
проекта СОУ 

 СОУ утвержденные 
примаром и муниципальным 
советом 
Размещение СОУ на веб-
сайте органов местного 
публичного управления 

 
 

7.4. Разработка и определение КПЭ 
 

Анализ эффективности собственности является одним из составных элементов процесса 
управления публичными активами. Для каждого показателя эффективности, необходимо 
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определить ориентировочный уровень (исходную базу). Каждый показатель определяет 
уровень эффективности использования собственности/активов, схожих групп активов или 
портфеля активов в целом. КПЭ должны быть помечены в систематических анализах 
эффективности и Плане Действий, согласно которым в дальнейшем, осуществляются 
конкретные действия по управлению активами муниципия. 
 

Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица 
Прогресс/Результат  

Сбор данных и 
эффективное 
управление  

Сбор данных и 
подготовка 
показателей 
эффективности 

 Разработанный годовой 
отчёт об 
эффективности активов 

Основные данные по 
эффективности 

Создание графика 
проведения 
проверок и 
обновления 
учетных записей 

  

Доходы и расходы  Определение всех 
доходов и 
капитальных 
расходов по 
активам местного 
совета 
Определение 
расходов по 
техническому 
обслуживанию 
 
Классификация 
административны
х и операционных 
расходов 
связанных с 
публичной 
собственностью 

 
Расходы на плановое 
обслуживание 
составляют не менее 
60% от общих расходов 
на обслуживание  

 

Программа по 
снижению 
операционных 
расходов по 
муниципальному 
портфелю: 

Этап первый – 
снижение на __%  

Программа 
уменьшения 
операционных 
расходов по 
содержанию 
муниципального 
портфеля  
собственности в 
сравнении исходным 
этапом, % 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Состояние/ 
Необходимое 
техническое 
обслуживание 

Проведение 
ежегодного 
определения  
рейтинга 
состояния  
 
Разработка 
шаблонов для 
анализа состояния 
активов, которые 
будут применять 
ответственные 
лица/завхозы по 
вверенным 
активам 

 Ежегодная программа 
по плановому 
техническому 
обслуживанию 
Снижение расходов на 
срочное и оперативное 
техническое 
обслуживание 

Соответствие Разработка 
опросного листа 
для определения 
уровня 
соответствия; 
Проведение 
консультаций с 
администраторам
и услуг с целью 
проведения 
регулярного 
обновления 
информации; 
Определение 
частоты данных 
консультаций 

 Отчёт об 
эффективности актива 
находящегося в 
собственности 

Достаточность 
(использования) 

Анализ 
использования 
офисной площади  
 
Принятие мер по 
оптимизации (при 
необходимости)  
 
Разработка мер по 
использованию 
другой 
собственности и 
услуг  

 Новые меры и действия 
определены совместно 
с администраторами 
муниципальных услуг 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Устойчивость 
(окружающей среды) 

Определение 
величины 
расходов по 
потреблению 
энергии и 
определению 
выбросов 
углекислого газа 
по всей 
собственности  

 План мер по 
повышению 
энергоэффективности 
Сокращение расходов 
на энергию на __% 

Доступность  Разработка 
программы 
обеспечения 
доступа лиц с 
ограниченными 
физическими 
возможностями, 
основанной на 
муниципальных 
программам и 
документах, и 
обязательными 
национальными 
требованиями 
 
Оценка и 
актуализация 
данных о 
прогрессе 

 Равный подход к 
гражданам с 
ограниченными 
возможностями 

Внедрение системы 
комплексной оценки 
активов  

Ежегодное 
представление 
эффективности 
портфеля 
муниципальных 
активов 

 Оптимизация 
управленческих 
решений по многим 
категориям и видам 
активов 

 
 
7.5. Анализ активов использующихся при предоставлении публичных услуг 
 
Цель комплексного анализа собственности заключается в выявлении потенциальных 
возможностей по экономии средств. Данный процесс включает в себя всесторонний анализ 
всей собственности, которая способствует предоставлению публичных услуг для определения 
возможности, например, по совмещению, обмену, совместному использованию, устранению 
дублирования, перемещению, решению вопросов неэффективных активов и для максимального 
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использования собственности. 
 

Данный анализ постоянно проводится для всей публичной действующей собственности, 
исследуя потенциальные возможности по рационализации и консолидации объектов, что 
позволяет целенаправленно и приоритетно использовать ограниченные ресурсы.  
 

Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица 
Прогресс/Результат  

 

 

Оценка активов, 
использующихся 
при 
предоставлении 
услуг 

Сбор данных и 
подготовка показателей 
эффективности 

Анализ услуг в 
зависимости от:  

• Типа имущества 
• Использования 
• Местоположения 
• Системы 

показателей  

Определение параметров 
и целей оценки 

Координация и 
интеграция с 
результатами оценки 
использования  

Примар, вице-
примары, 
Местный Совет 

Предложения по 
улучшению 
эффективности 

Усовершенствованны
й портфель активов 

Снижение расходов  

Определение 
возможностей по 
совместному 
использованию/совме
щению/перемещению  

Выявление 
избыточных активов 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Описание 
собственности 

Определение 
возможностей по 
перемещению; 
совмещению; 
совместному 
использованию и 
консолидации 
собственности 

Анализ эффективности 
управления 
собственностью 
использующейся при 
оказании публичных 
услуг 

Анализ избытка 
собственности с целью 
его будущего 
использования 

 Определение 
избыточной 
собственности 

 
 
7.6. Анализ муниципальной собственности используемой под офисы 

 
Данный анализ касается публичных зданий, предоставляющих и использующих существующие 
услуги. Необходимо провести оценочные работы по опциям для выявления возможностей 
повышения эффективности главного административного здания, что может привести к 
экономии бюджетных поступлений и улучшению предоставления услуг.   
 

Описание  Деятельность /Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Анализ офисных 
помещений 
главного здания 
примэрии города 
(название города) 

Определение и внедрение 
условий по рациональному 
размещению, в 
соответствии с анализом 
использования. 

Анализ условий по 
перемещению 
расположения офисов 

Определение мер по 
улучшению эффективности 
портфеля офисной 
недвижимости 

 Установление нормативной 
офисной площади на 
одного штатного 
сотрудника, кв.м  

Сокращение количества 
рабочих мест, вследствие  
реорганизации условий 
труда 

Улучшения в области 
эффективности 
деятельности и экономии 
затрат  
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Описание  Деятельность /Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Анализ помещений 
административного 
здания примэрии 
города   

Цифровые планы офисной 
недвижимости в формате 
программы CAD 
(компьютеризированное 
проектирование)  

 Выявление излишних 
возможностей 

Определение избыточной 
собственности 

 
 
7.7. Анализ использования активов 

 
Анализ использования активов, учитывает насколько интенсивно местные органы власти, 
используют свои действующие активы. Цель этого анализа – выявить активы или типы активов, 
которые недостаточно или неэффективно используются и, основываясь на результатах анализа 
эффективности, разработать меры по решению этого вопроса. 
 

Описание Мера/Действие Публичная услуга/ 
Единица 

Эффективность 
/Результаты 

Анализ 
использования всех 
офисных активов и 
активов по 
предоставлению 
публичных услуг  

   

 
7.8. Администрирование зданий 

 
Администрирование зданий нацелено на оперативное управление отдельными зданиями и 
сооружениями. Оно определяет требования по предоставлению заинтересованным лицам 
скоординированные заранее рекомендации и советы по планированию касательно технического 
обслуживания и ремонта (уставного, планового и срочного), инициатив в области 
энергоэффективности и предложений  по жизненному циклу недвижимости. 
 

Описание  Деятельность /Действия  Ответственные 
лица 

Прогресс/Результат  
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Описание  Деятельность /Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Управление 
эксплуатации 
зданий и 
помещений 

Пересмотр и разработка 
текущих договоров 
пользования со всеми 
службами для согласования 
приоритетных задач и 
уровня обслуживания в 
следующих областях: 
• Нормативные 

программы 
технического 
обслуживания и 
осмотра 

• Последующие 
программы 
планирования 
технического 
обслуживания и оценки 
состояния 

• Требования к 
реактивному (по 
запросу) техническому 
обслуживанию  

 
Рекомендации и 
последующее 
планирование инициатив в 
области 
энергоэффективности  

 Создание 
соответствующих и 
надлежащих договоров 
использования, включая 
уровень обслуживания, с 
определёнными 
обязательствами, 
результатами и 
мониторингом 
эффективности. 

Выходные данные по 
существующим 
портфельным программам, 
для каждой услуги, будут 
способствовать: 
• чёткому диалогу со   

всеми 
заинтересованными 
сторонами 

•  принятию решений с 
улучшенной 
эффективностью 

• демонстрации 
улучшения 
эффективности  

• техническому 
обслуживанию, 
согласованному и 
запланированному на 
определенный срок 

• планируемые расходы 
на техническое 
обслуживание составят 
60% от общих 
расходов 
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Описание  Деятельность /Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

Управление 
эксплуатации 
зданий и 
помещений 
(продолжение) 

Пересмотр методов 
управления техническим 
обслуживанием и 
соответствующих систем 
контроля 
регламентированные 
законом, с целью 
обеспечения доступными 
данными, а также оказания 
поддержки, всем 
заинтересованным 
сторонам (ключевым 
сотрудникам управления 
активами и лицам, 
принимающим решения) 
• Разработка приоритетов, 
анализ и 
усовершенствованный 
(расширенный) анализ  
состояния 
каждого портфеля услуг. 
• Пересмотр системы 
управления оперативными 
ремонтами и планового 
технического 
обслуживания, для каждого 
портфеля услуг, с целью 
обеспечения соответствия 
запланированных, и 
приоритетных решений, по 
улучшению портфеля 
собственности. 

 Система управления 
оперативного 
технического 
обслуживания  каждого 
портфеля услуг (по 
запросу, предоставляющая 
практическую и 
информационную 
поддержку) в соответствии 
с запланированными 
улучшениями и 
решениями  
капиталовложений. 

 
 
7.9. Рационализация и вывод активов из эксплуатации и анализ возможностей 
 государственно-частного партнёрства (ГЧП) 
 
Сдача в аренду или продажа избыточных активов и земель, создаёт местным органам власти 
дополнительные возможности генерировать доходы и один из возможных способов решения 
инвестиционных программ. Процесс управления активами  позволит выявить эти 
дополнительные возможности и внедрить их в соответствии со складывающимися 
обстоятельствами на коммерческом рынке недвижимости. 
 
ГЧП должны создавать условия для долгосрочных финансовых поступлений, данная концепция 
должна включать в себя эффективность, результативность, экономию и должное 
предоставление качественных муниципальных услуг, а не только минимизацию затрат. 
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Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица Прогресс/Результат  

 Технико-
экономический 
анализ и 
предложение 

 Рост доходов в 
местный бюджет и 
капитальные вложения 

 
7.10 Проекты Капитальных Инвестиций 
 
Цель – последовательное улучшение состояния ключевых активов, инфраструктурных сетей и 
городской регенерации, посредством профессионально запланированных и реализованных 
проектов. 

Муниципальному совету, необходимо утвердить программу проектов по увеличению 
инвестиций на период 2014-2016 гг. Содержание данной программы представлено вкратце в 
нижней таблице: 

Описание  Деятельность 
/Действия  

Ответственные 
лица 

Прогресс/Результат  

Реабилитация улиц и тротуаров    

Реабилитация улиц и тротуаров    

Реабилитация и расширение 
сети водоснабжения и 
канализации 

   

Энерго-эффективная 
реабилитация детских садов и 
дома культуры 

   

Реабилитация и расширение 
уличного освещения 

   

Реабилитация очистных 
сооружений 

   

 

7.11. Анализ Коммерческих Активов (Генерирующие Доходы)  
 
Коммерческой собственностью, является собственность, изначально предназначенной 
функцией которой, является получение доходов. Целью анализа коммерческих активов, 
является внедрение ключевых инициатив, программ и планов по оптимизации результатов 
управления коммерческой недвижимостью. 

Так как, основной целью коммерческой недвижимости является генерирование доходов, 
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соответственно и управлять ею необходимо в соответствии с передовыми практиками и 
технологиями, используемыми в частном секторе. 

 

Описание  Деятельность 
/Действия  

Ответственные 
лица 

Прогресс/Результат  

Анализ всей 
коммерческой 
недвижимости, 
сданной в аренду 

Чистая приведённая 
стоимость (NPV) для 
всей недвижимости, 
сданной в аренду 
Пересмотр и 
обновление условий 
аренды (по 
необходимости) 
Создание программы 
по пересмотру 
избыточной 
собственности и 
предложение схемы 
по её сдаче в аренду 
Поддержка высокого 
процента 
использования 
коммерческой 
недвижимости  
Поддержка и 
обновление текущей 
базы данных, 
рыночного уровня 
условий аренды для 
различных районов в 
пределах 
муниципалитета 
Регистрация и 
отслеживание 
изменений данных по 
каждому этажу, 
офису и площади 
зданий; 
Регистрация и 
отслеживание 
изменений данных по 
земельным участкам 
и участкам для 
коммерческого 
использования; 
Определение и 
управление 
максимальным и 
оптимальным 
процентом 

 Повышение 
коэффициента 
использования 
коммерческой 
недвижимости 
Увеличение средней 
арендной платы за кв.м 
, сданной в аренду 
недвижимости 
коммерческим 
организациям 
Достижение не менее 
75% процента 
использования от 
внутренней полезной 
площади (NIA) 
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7.12. Разработка Плана действий 
 

План Действий представляет собой последовательность необходимых действий или 
мероприятий, качественное выполнение которых, способствует успешному внедрению 
положений стратегии.  
План Действий состоит из пяти основных элементов: 

1)  Специфические задачи, которые необходимо осуществить;  

2)  Ответственные лица/отделы: кто это будет выполнять;  

3)  Плановый срок: сроки выполнения;  

4) Распределение ресурсов, какие конкретные средства доступны для выполнения 
конкретных видов работ;  

5) Каковы ожидаемые результаты. 

В приведённой ниже таблице, продемонстрирован, практический шаблон мероприятий  
включенных в Плане Действий по управлению активами: 

№  Описание  
Деятельность 

/Действия  
Ответственные 

лица/отделы 
Плановый 

срок 
Прогресс/ 
Результат 

      

использования 
площади в зданиях; 
Определение и 
управление общей, 
арендуемой, 
передаваемой и 
используемой 
площади помещений; 
Регистрация имён, 
телефонных номеров 
и адресов контактных 
лиц, ответственных 
за управление 
собственностью. 
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Приложение 1 
 

План управления активами на 2014 – 2016 гг. 
Ключевые показатели эффективности активов 

 
 
ЗАТРАТЫ/ РАСХОДЫ 
 
Цели:  Измерить общие расходы по активам операционного портфеля муниципального совета. 

Создать долгосрочный портфель и выявить тенденции. 
 

Показатель 2013/14 2014/15 2015/16 
Валовые издержки по недвижимости, % от общих расходов    

 
Комментарии: Необходимо направить анализ на рассмотрение общей тенденции публичных 
расходов – снижаются они или нет; доля расходов на собственность. 
 
Бенчмаркинг: Международный признанный бенчмаркинг развитых рынков и развивающихся 
стран, как правило, существенно отличается. Тем не менее, муниципалитет должен убедиться в 
том, что расходы на активы достаточны для обеспечения технического обслуживания активов и 
выполнения требований законодательства. 
 

Показатель: 2013/14 2014/15 2015/16 
Операционные расходы по эксплуатации 
собственности /ОВП, MDL/кв. м 

   

Неоперационные расходы на 
собственность/ОВП, MDL/кв. м    

 
 
Комментарии: В анализе следует рассматривать тенденции средних общих публичных 
издержек на квадратный метр по операционному портфелю – сократились или поднялись. 
 
Бенчмаркинг: Сравнение с муниципалитетами похожих размеров. Проверить национальное 
статистическое значение. 
 
СОСТОЯНИЕ 
 
Цели:     Оценить текущее техническое состояние операционного портфеля. 

Определить изменения в техническом состоянии с течением времени. 
Определить бюджет на ремонтные работы. 

 
Показатель: 
 

Процент внутренней площади этажа по категориям 
технического состояния 1-4 

2013/14 2014/15 2015/16 

A: Хорошо Надлежащее функционирование и эффективная 
эксплуатация, %    
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B: Удовлетворительно Надлежащее функционирование, но 
существует незначительный износ, %     

C: Неудовлетворительно  Значительные дефекты и/или 
ненадлежащее функционирование, %    

D: Плохо Истёк срок эксплуатации и/или наличие риска 
приближающегося отказа, %    

 
Основной показатель эффективности  - состояния 
 
Для этой цели он определяется как ОПЭ операционной недвижимости в хорошем и 
удовлетворительном техническом состоянии, т.е. с рейтингом А или B, в процентном 
выражении. 
 

Основной показатель эффективности 2013/14 2014/15 2015/16 
ОПЭ операционного портфеля, кв. м    
ОПЭ в хорошем и удовлетворительном техническом 
состоянии (A и B), кв. м 

   

Всего процентов в хорошем и удовлетворительном 
техническом состоянии, %    

 
 
Комментарии: Операционная недвижимость с рейтингом. С и D требует дальнейшего анализа, 
для того чтобы определить если необходимо рассматривать дальнейшие варианты инвестиций 
или их вывода  из эксплуатации.  
Бенчмаркинг: В среднем, 75% муниципального портфеля в хорошем или удовлетворительном 
техническом состоянии. Однако, для поддержания этого уровня по всему операционному 
портфелю, необходимы постоянные инвестиции для проведения требуемого технического 
обслуживания, особенно по мере старения портфеля. 
 
ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ 
 
Определение эксплуатационных расходов: Затраты на приведение имущества от его нынешнего 
состояния до обоснованно затребованного органами власти состояния, для предоставления 
услуг или для соблюдения нормативных или договорных обязательств и для их сохранения на 
данном уровне. 
 
Цели:  Показать ежегодные расходы на техническое обслуживание операционного портфеля.  

Измерить изменения соотношения планового и экстренного технического обслуживания. 
  Предоставить информацию для разработки стратегий предварительно запланированного  
  технического обслуживания. 

 
Показатель 2013/14 2014/15 2015/16 

Общие расходы по техническому обслуживанию, 
MDL 

   

Общие расходы по техническому обслуживанию на 
кв.м ОВП, MDL/кв. м 

   

% планового технического обслуживания, %    
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% экстренного технического обслуживания    
 
% планового технического обслуживания       
% экстренного технического обслуживания       

 
Комментарии: Одной из возможных целей может быть достижение не менее 60% от общих 
расходов на плановое техническое обслуживание. Сокращение расходов на реактивное 
техническое обслуживание является показателем хорошего планирования и эффективного 
управления рисками. 
 
Бенчмаркинг: На момент создания данного плана не существовало полных данных по 
техническому обслуживанию, проводимому властями.  
 
 
ПРИГОДНОСТЬ 
 
Цели: Определить количество используемой публичной собственности, пригодной для их 

текущего использования.  
 

Показатель: 2013/14 2014/15 2015/16 
% операционного портфеля в кв. м ОВП в которых 
был проведён анализ пригодности  

   

 
 

Показатель: 
% имущества по категории пригодности A-D 

2013/14 2014/15 2015/16 

A Хорошо Надлежащее функционирование и эффективная 
эксплуатация (соответствует потребностям персонала и 
требованиям по оказанию услуг), % 

   

B  Удовлетворительно Надлежащее функционирование, но 
существует незначительный износ  (в целом соответствует 
потребностям персонала и требованиям по оказанию услуг), % 

   

C Неудовлетворительно  Значительные дефекты и/или 
ненадлежащее функционирование (препятствует эффективности 
деятельности персонала и предоставлению услуг), % 

   

D Негодно Препятствует эффективному предоставлению услуг, %    

 
Основной показатель эффективности – Пригодность 
 
Для этой цели основной показатель эффективности определяется как процент зданий в 
исправном состоянии, пригодных для их текущего использования, т.е., те здания, которые 
попадают под категории А и В. 
 

Основной показатель эффективности – Пригодность 2013/14 2014/15 2015/16 

Всего ОВП зданий в исправном состоянии, кв. м    
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Процент зданий, получивший оценку Хорошо или 
Удовлетворительно, %    

 
Комментарии: Показатели пригодности определяют, насколько соответствует целевая функция 

собственности эксплуатации актива. 
 
Бенчмаркинг: В среднем, не менее 70% муниципального портфеля должно быть в хорошем или 

удовлетворительном состоянии (А и B).  
 
Необходимы дальнейшие исследования собственности, получившей оценку C и D, чтобы 
определить, если целесообразны дальнейшие инвестиции  или данные активы необходимо  
снять с эксплуатации. 
 
ДОСТАТОЧНОСТЬ – ОФИСНЫЕ АКТИВЫ (ПРОИЗВОДИТЕЛЬНОСТЬ И 
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ) 
 
Цели:  Определить интенсивность и степень использования офисного пространства 

  Определить офисное пространство с низким коэффициентом использования и 
возможности рационализации 

  Сократить расходы по активам (или избежать расходов при большей площади) за счёт 
эффективного управления площадью  

 

Показатель 2013/14 2014/15 2015/16 

Оперативная офисная площадь в % от общего портфеля, %     

Средняя площадь помещения в кв. м (внутренняя полезная 
площадь/ВПП) на штатного сотрудника, кв. м    

 
Комментарии: Средняя офисная площадь, занимаемая каждым штатным сотрудником, 
находится в пределах предусмотренного стандарта ЕС, должна быть от 8 до 10 кв. м. на одного 
сотрудника. Считается, что для офисной площади общего пользования, включая 
соответствующие помещения для совещаний и зоны отдыха, необходимо установить общую 
среднюю площадь в 9,0 или 10 кв. м. в качестве целевого уровня занятости. Тем не менее, в 
некоторых офисах площадь зависит от физических характеристик здания или его 
использования. 
 
 
УСТОЙЧИВОЕ РАЗВИТИЕ (ЭКОЛОГИЧЕСКОЕ И ЭКОНОМИЧЕСКОЕ) 
 
Цели:  Определить повышение энергоэффективности по сравнению с аналогичным периодом 

предыдущего года.  
 Определить воздействие публичной собственности на окружающую среду. 

 
Энергетическая эффективность здания является расчётом или измерением количества энергии, 
необходимой для удовлетворения спроса на энергию, ассоциированного с типичным 
использованием здания, которое включает в себя энергию, используемую для отопления, 
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охлаждения, вентиляции, горячего водоснабжения и освещения. 
 

Показатель энергоэффективности 2013/14 2014/15 2015/16 

Стоимость потребления энергии на кв. м ОВП, MDL/кв. м    

Процент снижения расходов на потребление энергии, %    

 
 

Показатель экологической устойчивости 2013/14 2014/15 2015/16 

Всего тонн CO2 генерированного 
муниципальным портфелем, тонны    

Количество тонн CO2 на кв. м ОВП, тонны     

 
Комментарий: Необходимо сопоставлять результаты с другими данными действующих 
публичных активов, а также с результатами по альтернативным источникам энергии. 
 
Бенчмаркинг: Центральные органы власти должны предоставить национальные стандарты по 
средним целевым показателям сокращения выбросов диоксида углерода в тоннах на кв. м ОВП. 
 
 
ДОСТУПНОСТЬ 
 
Цель: Проводить мониторинг прогресса в обеспечении доступа в здания людей с 

ограниченными возможностями.  
 
Показатель эффективности  – доступ людей с ограниченными возможностями  
 
Для этой цели данный показатель определяется как процент зданий, посредством которых 
муниципальный совет предоставляет услуги, подходящие и доступные людям с ограниченными 
возможностями. 
 

Показатель 2013/14 2014/15 2015/16 

Количество публичных зданий, посредством которых 
МОВ предоставляют услуги населению    

Процент общедоступных зданий, пригодных и доступных 
для людей с ограниченными возможностями, %    

 
Комментарии: Было бы практично, чтобы муниципалитет ежегодно разрабатывал 
приоритетную программу по адаптации своих зданий и инфраструктуры для обеспечения 
доступа людей с ограниченными возможностями, чтобы облегчить им доступ к 
муниципальным услугам. 
 
Здание считается «подходящим и доступным людям с ограниченными возможностями», когда 
практики, политики или процедуры позволяют людям с ограниченными возможностями 
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пользоваться услугами, а также, предоставляет дополнительной поддержки или услуг, которые 
позволяют или облегчают людям с ограниченными возможностями пользоваться 
предоставляемыми услугами. Доступ с дороги общего пользования или автостоянки до входа и 
выхода из здания должен соответствовать потребностям инвалидов. В зданиях, где 
предусмотрены туалеты, необходимо обеспечить туалетные комнаты для инвалидов. Здания, 
которые были определены как подходящие, прошли аудит доступности или эквивалентный 
анализ, охватывающий все аспекты потребностей инвалидов. 
 
Бенчмаркинг: Соблюдать установленные национальные стандарты и цели, если таковые 

имеются. 
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Приложение 2 
 

План оценки управления активами на 2014- 2016 гг. 
 Матрица оценки активов  

 
Подход 
 
Разработанный подход - создать матрицу, в которой можно сопоставить и взвесить/оценить различные аспекты активов, которую можно оценить 
как эффективную (зелёный цвет), приемлемой эффективности (оранжевый цвет) и убыточную (красный цвет). Заполняя матрицу, вводятся 
показатели по каждой категории активов с учётом сравнительного анализа данных, при их наличии, или используя средне - статистические 
значения. Активы оцениваются по каждой категории, используя вышеуказанные критерии, а основные результаты указываются в следующем 
разделе. 
 
Следующий этап - объединение всех данных для получения общей оценки. Это подразумевает оценку эффективности деятельности, чтобы 
отразить её относительное влияние на показатель эффективности управления активами. Показатель Технического состояния должен умножатся 
коэффициентом 2, отражая потенциальное существенное воздействие на финансовые и оперативные условия любого здания, находящегося в 
неудовлетворительном состоянии для его дальнейшей эксплуатации. 
 
Оценочная матрица офиса – Шаблон 
 

Владелец 
/пользователь UPRN Описа

ние  Адрес  Район  Техническое 
состояние 

Пригодно
сть  

Использов
ание  

Расходы на 
недвижимость  

Энерго 
эффективность  

 

Техническое 
обслуживание 

Общий 
рейтинг Комментарии  

             

 
 
G – Хорошая эффективность собственности 
A – Приемлемая эффективность собственности  
R – Неэффективная собственность 
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Приложение 3 

ПРИОБРЕТЕНИЕ 
РЕГИСТРАЦИОННЫЙ НОМЕР И 

РАСПОЛОЖЕНИЕ 

ОТВЕТСТВЕННОСТЬ 

ЭФФЕКТИВНОСТЬ 

РАСПОРЯЖЕНИЕ 

ОТЧЁТНОСТЬ 
УПРАВЛЕНИЕ И РИСК 

• Дата 
совершения 
сделки 

• Сумма/ 
Стоимость 

• Поставщик / 
Подрядчик 

• Передача на 
рассмотрение  

 

• Тип актива 
• Регистрационный 

номер актива 
• Кадастровая 

зона 
• Описание 
• Расположение 
• Категория 

актива 
• Общая площадь 
• Дата постройки 
• Номер сборного 

листа 
 

• Отдел 
• Хранитель 
• Собственность 
• Ограничения 
• Лицензии или 

разрешения 
• Передача  

 

• Объём 
• Показатели 

работы 
• Оценка 

состояния 
• Пригодность 
• Гарантии 
• Срок 

использования 
• Остаточная 

стоимость  

 

• Дата 
совершения 
сделки 

• Сумма 
• Оставшийся 

срок полезного 
использования 

• Остаточная 
стоимость 

• Состояние 
• Причина 

 

• Стоимость 
приобретения 

• Источник 
финансирования 

• Историческая 
жизнь 

• Оставшийся срок 
полезного 
использования 

• Остаточная 
стоимость 

• Метод начисления 
износа 

• Переоценка 

• Рейтинг 
• Техническое 

обслуживание  
• Срок 

эксплуатации 
• Оценка риска  

 

Структура инвентаря активов 
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Приложение 4 

Пример договора о пользовании публичных активов для нужд детского сада 
 
Актив Строительство детского сада с передвижным оборудованием, как 

записано в физическом и бухгалтерском инвентаре  
Цель 
использования 

Обеспечить  детей до трёх лет, с адресом проживания в городе, местами в 
детском саду  
 

Пользователь  Руководство детского сада 
 

Стандарты УСО Группы рассчитаны на самое большее 20  детей, 20 часов обучения на 
одного ребёнка в неделю, 35 недель обучения в год  

Срок пользования 5 лет, возможность продления 
 

Требования к 
отчётности 

Отчётные документы необходимо представлять ежеквартально в 
установленном формате 

Техническое 
обслуживание 

Пользователь несёт ответственность за всё техническое обслуживание, 
которое должно финансироваться за счёт бюджетных ассигнований. 

Инвестиции  МОВ будут платить за любые требуемые инвестиции насколько 
позволяют ресурсы  

Ответственность 
за ущерб 

Директор детского сада (лично) несёт ответственность за любой ущерб, 
причинённый по неосторожности. 
 

Избыточная 
мощность  

Пользователь имеет право на субаренду избыточной мощности с 
предварительного одобрения специалистом/ подразделением по 
управлению активами предлагаемого субарендатора. Выручка от 
субаренды будет распределена следующим образом: 50% в 
муниципалитет и 50% пользователю для бюджетных потребностей 

Расторжение 
договора 

МОВ имеют право расторгнуть договор с уведомлением заранее за 6 
месяцев. Завершение периода использования должно совпасть с летними 
каникулами. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5 
 

ПРОЕКТ ДОЛЖНОСТНОЙ ИНСТРУКЦИИ  
СПЕЦИАЛИСТА ПО УПРАВЛЕНИЮ ПУБЛИЧНЫМИ АКТИВАМИ  

 
 
Должность: Специалист по управлению публичными активами 
 
Подчинение/Руководитель: Глава подразделения по управлению публичными активами или 
примар  
 
Краткое описание должности: Специалист по управлению публичными активами несёт 
ответственность по содержанию этих активов, за счет их оптимального использования, по 
обеспечению высокого качества оказываемых услуг и сохранения минимальных затрат. 
Специалист по управлению местными активами защищает интересы местной публичной власти 
в части касающейся  публичных активов, обеспечивая муниципальный совет информацией 
достаточной для принятия соответствующих тематических решений, так же, он несёт 
ответственность за учет, обновление и хранение  данных, по каждому публичному активу, в 
том числе с помощью использования специализированных автоматизированных программ.  
Специалисту по управлению публичными активами необходимо обладать глубокими 
законодательными, процедурными и практическими знаниями из области управления 
публичными активами, с тем чтобы иметь возможность действовать самостоятельно в 
зависимости от складывающейся ситуации и в соответствии с утвержденными приоритетами. 
 
Обязательным требованиям, по отношению к специалисту по управлению публичными 
активами являются, умение работать в сложных условиях, соблюдая жесткие временные рамки, 
быть дружелюбным и уметь налаживать эффективные отношения с заинтересованными 
сторонами.    
  
 
Права и обязанности:  
 
Регистрация и инвентаризация публичных активов 

• Обеспечение надлежащей регистрации публичных активов в Агентстве земельных 
отношений и кадастра. 

• Хранение картотеки копии документов, по каждому публичному активу. 
• Создание и ведение автоматизированного учета всех публичных активов и данных 

связанных с ними, так называемого электронного Реестра публичных активов, 
необходимого для более эффективного управления ими. Обновление Реестра 
публичных активов, путем своевременного ввода данных по вновь приобретенным и 
отчужденным активам, технического обслуживания, в случае  необходимости. 

• Подготовка необходимой документации, в случае отчуждения активов.    
• Проведение анализа и оценки состояния активов, уровня их соответствия, значимости, 

степени использования и доступности.  
 
Использование публичных активов бюджетными учреждениями или муниципальными 



 

 
Руководство  по управлению публичными активами на местном уровне, Молдова  
 
 

86 

предприятиями, сдача их в аренду третьей стороне, или передача в государственно-частное 
партнёрство 

• Разработка проектов договоров об использовании публичных активов для бюджетных 
или муниципальных предприятий регулирующих их использование, для их 
последующего утверждения муниципальным советом ,  

• Разработка  рекомендаций для примара и членов муниципального  совета по вопросам 
сдачи в аренду третьим лицам публичных активов. 

• Разработка проектов  договоров аренды местных активов, заключаемых между 
местными органами власти и третьими сторонами, , для их последующего утверждения 
примаром и муниципальным советом . 

• Разработка проектов соглашения о ГЧП, для их последующего утверждения примаром 
и муниципальным советом. 

• Разработка стандартов качества предоставляемых услуг для пользующихся 
публичными активами, в том числе и для бюджетных учреждений, муниципальных 
предприятий и третьих лиц (частных партнёров). 

• Представление интересов местных органов власти, по распоряжению примара, на 
переговорах по заключению или по перезаключению договоров аренды и соглашений о 
государственно-частном партнёрстве. 

• Проведение транспарантных, объективных и конкурентоспособных процедур, с целью 
получения максимально возможного дохода от сдачи публичных активов в аренду. 

• В случае необходимости, организация и проведение кампаний по информированию 
общественности, об изменении статуса публичных активов, будь - то сдача их в  аренду 
или государственно-частное партнёрство. 

• Предоставление консультаций конечным пользователям, том числе бюджетным 
учреждениям, муниципальным предприятиям и арендаторам, по вопросам касающихся 
логистики активов, таких как эксплуатация, техническое обслуживание или разработка 
стандартов предоставляемых услуг. 

 
Отчуждение публичных активов 

• Разработка рекомендаций, предоставляемых примару и членам муниципального совета, 
в отношении публичных активов подлежащим отчуждению. 

• Участие в разработке проектов договоров по купле-продаже активов, для их 
последующего утверждения муниципальным советом. 

• Созыв и участие в заседаниях комиссий по оценке стоимости публичных активов 
подлежащих продаже, сдаче в аренду или ГЧП. 

• Проведение транспарантных, объективных и конкурентоспособных процедур, с целью 
получения максимально возможного дохода от сдачи публичных активов в аренду 

• Организация и проведение кампаний по информированию общественности об 
изменении статуса публичных активов, будь то сдача их в аренду или государственно-
частное партнёрство. 

 
Бюджетирование и контроль 

• Обеспечение представления необходимых отчётов пользователями публичных активов, 
в том числе бюджетными учреждениями, муниципальными предприятиями и третьими 
сторонами, арендующих их, и частными партнёрами, для последующей передачи 
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данных отчётов примару и членам Комиссии по управлению публичными активами. 
• Подготовка необходимой документации, предоставление членам Комиссии  по 

управлению публичными активами и примару информации о статусе 
инвентаризированных активов, а также  представление рекомендаций по перспективе 
их использования или отчуждения. 

• Оказание содействия при разработке годовых бюджетов, в целях определения  точной 
величины  расходов по содержанию публичных активов, а также  прогнозирования 
соответствующих доходов. 

• Организация процесса по сбору доходов от пользователей публичных активов. 
 
Квалификация: 

• Наличие навыков  общения (письменные и устные), а также установления 
межличностных отношений,   

• Наличие способностей анализировать, подтверждённые предыдущим опытом работы,  
• Умение работать в операционных системах: Microsoft Excel, Microsoft Word и Microsoft 

Access 
• Наличие навыков ведения переговоров, 
• Предпочтителен опыт в сфере управления активами/недвижимым имуществом,  
• Образование в области бухгалтерского учёта, финансам, управлению недвижимым 

имуществом, является приоритетным.  
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