Утверждены

приказом  Управления имущественных отношений Администрации ЗАТО Северск 
от 28.06.2016 № 37
Методические рекомендации по проведению анализа эффективности использования недвижимого имущества, закрепленного на праве оперативного управления за муниципальными учреждениями ЗАТО Северск и органами местного самоуправления ЗАТО Северск, ведущими самостоятельный баланс, имеющими организационно-правовую форму муниципального казенного учреждения  
I. Общие положения

1. Целью настоящей методики является совершенствование главными распорядителями бюджетных средств городского округа ЗАТО Северск Томской области (ГРБС) и подведомственными им муниципальными учреждениями системы управления муниципальной собственностью ЗАТО Северск - недвижимым имуществом, находящимся в их ведении на праве оперативного управления.

2. Задачами настоящей методики являются:
1) формирование системы исходных данных для расчета показателей использования муниципального недвижимого имущества ЗАТО Северск;

2) расчет оценочных показателей использования муниципального недвижимого имущества ЗАТО Северск;

3) анализ полученных результатов расчета;
4) разработка способов эффективного использования муниципального недвижимого имущества ЗАТО Северск.

3. Настоящая методика может быть применена всеми ГРБС и подведомственными им муниципальными учреждениями ЗАТО Северск. 
II. Понятия и термины

4. В настоящей методике применяются следующие понятия и термины:
1) муниципальное учреждение (МУ) - автономное, бюджетное или казенное (в том числе орган местного самоуправления ЗАТО Северск, ведущий самостоятельный баланс, имеющий организационно-правовую форму муниципального казенного учреждения) муниципальное учреждение ЗАТО Северск;
2) недвижимое имущество - здания (помещения), сооружения (в том числе передаточные устройства - сети тепло-, электро-, водо-, газоснабжения, канализации, телефонизации), отраженные в бухгалтерском балансе муниципального учреждения, принадлежащие на праве собственности городскому округу ЗАТО Северск Томской области и находящиеся в оперативном управлении учреждений;
3) бюджетные средства - средства, поступившие на лицевой счет получателя средств бюджета ЗАТО Северск в органы федерального казначейства на основании сметы расходов;
4) внебюджетные средства - доходы муниципальных учреждений от использования  муниципальной собственности ЗАТО Северск, находящейся на праве оперативного управления в этом учреждении, получения грандов (премий) за участие в конкурсах (фестивалях, выставках и другое), а также предоставления им платных услуг (продажи товаров, выполнения работ);
5) мониторинг - непрерывное наблюдение за состоянием и использованием  недвижимого имущества, анализ эффективности его использования;
6) эффективность использования - оценка, основанная на данных анализа показателей состояния и использования недвижимого имущества муниципальным учреждением и проведенная в соответствии с настоящей методикой.

III. Показатели эффективности использования недвижимого имущества 

муниципальными учреждениями

5. При проведении расчетов по настоящей методике в качестве основных данных используются сведения из утвержденных форм бухгалтерской и статистической отчетности, сведения из Реестра муниципального имущества ЗАТО Северск.

6. На основании анализа показателей состояния, использования и содержания недвижимого имущества, существующей бухгалтерской отчетности муниципальных учреждений определены общие группы показателей (основных показателей) и дополнительные показатели.
7. Общие группы показателей (2 группы показателей), которые позволяют оценить и сделать выводы об эффективности использования и состояния недвижимого имущества, закрепленного на праве оперативного управления за муниципальными учреждениями:
1) первая группа (показатели состояния недвижимого имущества), предназначенная для оценки состояния недвижимого имущества муниципального учреждения и включает в себя группу показателей, характеризующих стоимость недвижимого имущества, стоимость (уровень) его износа, удельный вес площадей, отвлеченных муниципальным учреждением в аренду иными организациями, арендуемых или используемых муниципальным учреждением на праве безвозмездного пользования, коэффициенты обновления и выбытия недвижимого имущества; 
2) вторая группа (показатели профильного использования), позволяющая оценить степень профильного использования площадей, задействованных в процессе основной деятельности муниципального учреждения, поддержания и восстановления недвижимого имущества, оценивает удельный вес внебюджетных источников в общей сумме затрат на коммунальные услуги, капитальный ремонт и модернизацию недвижимого имущества.

8. Показатели оценки состояния недвижимого имущества (первая группа):
1) коэффициент износа недвижимого имущества характеризует степень износа недвижимого как основного средства в целом по муниципальному учреждению:
	K1=Изн/Сн,


где Изн - величина износа недвижимого имущества на конец (начало) года; 
Сн - балансовая стоимость недвижимого имущества на конец (начало) года;

необходимо стремиться к снижению этого значения за счет скорейшего обновления и восстановления недвижимого имущества (повышение этого коэффициента свидетельствует о старении материально-технической базы муниципального учреждения в части обеспечения недвижимым имуществом);
2) коэффициенты ремонта недвижимого имущества показывают величину фактических расходов на капитальный ремонт (реконструкцию) объектов, приходящуюся на один рубль балансовой стоимости недвижимого имущества:
	К12=(ЗРВ+ЗРБ)/Сн,


где ЗРВ - затраты на капитальный ремонт (реконструкцию), направленные на нужды муниципального учреждения, за счет внебюджетных источников; 
ЗРБ - затраты на капитальный ремонт (реконструкцию) за счет бюджетных средств;

Сн - балансовая стоимость недвижимого имущества на конец (начало) года;
	К22= ЗРБ/Сн,


где ЗРБ - затраты на капитальный ремонт (реконструкцию) за счет бюджетных средств; 
Сн - балансовая стоимость недвижимого имущества на конец (начало) года;
	К32= ЗРВ/Сн,


где ЗРВ - затраты на капитальный ремонт (реконструкцию), направленные на нужды муниципального учреждения, за счет внебюджетных источников; 
Сн - балансовая стоимость недвижимого имущества средств на конец (начало) года;
	К42= Sp/S,


где Sp - площади (протяженности) недвижимого имущества, находящиеся в капитальном ремонте (реконструкции);                                                                                                                  S - общая площадь (протяженность) недвижимого имущества;
3) коэффициенты аренды характеризуют удельный вес площадей зданий (помещений), как сданных в аренду муниципальным учреждением, так арендуемых (используемых на праве безвозмездного пользования):
	К13= SA1/S,


где SA1 - площади зданий (помещений), сданные муниципальным учреждением в аренду;      S - общая площадь зданий (помещений);
	К23= SA2/S,


где SA2- площади зданий (помещений), арендуемые муниципальным учреждением;                                                                                  S - общая площадь зданий (помещений);

исходя из конкретных возможностей муниципального учреждения, значение показателя К13 должно повышаться; это позволит увеличить финансовые поступления; значение показателя К23 должно понижаться, так как аренда муниципальных площадей  приводит к изъятию средств, что отрицательно сказывается на эффективности использования муниципальной собственности;
4) коэффициенты качественной структуры имущества, выражающиеся в коэффициентах удельного веса видов имущества в общей структуре основных средств:
удельный вес зданий (помещений):
	К Д11= CЗ/ CОС,


где СЗ - балансовая стоимость зданий (помещений) на конец (начало) года; 
СОС - балансовая стоимость основных средств на конец (начало) года;
удельный вес сооружений:
	К Д21= CС/ CОС,


где СС - балансовая стоимость сооружений на конец (начало) года; 
CОС - балансовая стоимость основных средств на конец (начало) года.
9. Показатели профильного использования (вторая группа): 
1) коэффициент профильного использования площадей, показывающий удельный вес площадей, непосредственно используемых для обеспечения основного процесса уставной деятельности муниципального учреждения, в общей площади этого учреждения:
	К16= SПР / S,


где SПР - сумма площадей муниципального учреждения, непосредственно используемых для обеспечения основного процесса уставной деятельности муниципального учреждения;          S - общая площадь зданий (помещений) муниципального учреждения;
желательно всемерное увеличение значения этого показателя;
2) коэффициенты поддержания и восстановления основных средств за счет внебюджетных источников показывают долю затрат из внебюджетных источников в общей сумме коммунально-эксплуатационных затрат, затрат на капитальный ремонт, приобретение:
	К117= ЗКЭВ / (ЗКЭВ + ЗКЭБ),


где ЗКЭВ - коммунально-эксплуатационные затраты, направленные на нужды муниципального учреждения, за счет внебюджетных источников; 
ЗКЭБ - коммунально-эксплуатационные затраты за счет бюджетных средств;
	К217= ЗРВ / (ЗРВ + ЗРБ),


где ЗРВ - затраты на капитальный ремонт, направленные на нужды муниципального учреждения, за счет внебюджетных источников; 
ЗРБ - затраты на капитальный ремонт за счет бюджетных средств;
	К417= СПОСВ / СПОС,


где СПОСВ – стоимость недвижимого имущества, поступившего в течение года за счет внебюджетных источников; 
СПОС - стоимость недвижимого имущества, поступившего в течение года; 

для муниципального учреждения желательно повышать значения этих показателей, так как их уменьшение может означать снижение потенциальных возможностей стратегического развития МУ. Однако рост показателей должен быть сдержанным во избежание перекосов по отдельным показателям.

10. Система дополнительных показателей оценки эффективности использования муниципальной недвижимости муниципальными учреждениями необходима для проведения детализированного анализа деятельности муниципальных учреждений в процессе использования муниципальной недвижимости. Расчет дополнительных показателей дает полную характеристику состояния и использования муниципальным учреждением муниципальной недвижимости.
Анализ данных показателей позволяет:

1) наиболее полно и достоверно определить состояние материально-технической базы, профильное использование площадей; 
2) делать выводы об уровне эффективности использования муниципальной недвижимости муниципальным учреждением в целом, по направлениям деятельности имущества;

3) принимать управленческие решения на уровне руководителей муниципальных учреждений, их структурных подразделений по вопросам деятельности учреждения.

11. Для конкретизации и выводов об эффективности использования имущества муниципального учреждения могут рассчитываться дополнительные показатели деловой активности муниципального учреждения: 
1) коэффициенты оборачиваемости основных средств (фондоотдача) показывают, сколько финансовых ресурсов получено муниципальным учреждением на один рубль, вложенный в основные средства:
	КД12= ФБ / СОС,


где ФБ - бюджетное финансирование за год; 
СОС - балансовая стоимость основных средств на конец года;
	КД22= ФВ / СОС,


где ФВ - сумма поступивших средств из внебюджетных источников за год; 
СОС - балансовая стоимость основных средств на конец года;

для  муниципальных учреждений желательно увеличение этих показателей за счет роста финансовых поступлений;
2) коэффициенты деловой активности показывают поступление финансовых ресурсов в расчете на одного среднесписочного работника:
	КД14= ФБ / NР,


где ФБ - бюджетное финансирование за год; 
NР - среднесписочная численность работников образовательного учреждения;
	КД24= ФВ / NР,


где ФВ - сумма поступивших средств из внебюджетных источников за год;                             NР - среднесписочная численность работников образовательного учреждения.
Для муниципальных учреждений желательна максимизация этого показателя за счет увеличения поступления денежных средств из всех источников финансирования и оптимизации численности работающих.

IV. Мониторинг эффективности использования муниципальной недвижимости 
муниципальным учреждением

12. Основными задачами мониторинга являются:

1) сбор информации о состоянии и использовании муниципального имущества за отчетный период;

2) расчет динамики изменения основных показателей, характеризующих состояние недвижимого имущества, деловую и финансовую активность, профильное использование недвижимого имущества муниципальных учреждений;

3) сравнительная оценка полученных результатов.

13. Сбор и анализ информации по состоянию и использованию муниципального недвижимого имущества для определения показателей раздела III должно производиться муниципальным учреждением с периодичностью не менее одного раза в год. 
14. Мониторинг (экспресс-анализ) применяется с целью определения динамики общего состояния и использования муниципальными учреждениями недвижимого имущества, а также по отдельным его видам и направлениям деятельности муниципального учреждения, сложившимся за определенный (заданный) период времени.

15. Для проведения комплексного анализа эффективного использования недвижимого имущества ГРБС применяется рейтинговая оценка среди муниципальных учреждений (по видам деятельности), учитывающая всю совокупность показателей эффективности использования муниципального недвижимого имущества муниципальными учреждениями. 
В основе расчета итогового показателя рейтинговой оценки лежит сравнение по видам муниципальных учреждений по каждому показателю эффективности использования муниципального недвижимого имущества. 
16. Система итогового показателя рейтинговой оценки муниципального учреждения разрабатывается ГРБС (может учитывать показатели деятельности муниципального учреждения по иным направлениям) или применяется приведенный расчет:

1) исходные данные представляются в виде таблицы ( ij), где по строкам записаны номера показателей (i=1,2,..,n), а по столбцам - номера муниципальных учреждений    (j=1,2,..., m);
2) по каждому показателю находится максимальное значение и заносится в стоку уставного эталонного муниципального учреждения (m+1), т.е. определяются идеальные показатели для идеального специализированного учреждения;
3) исходные показатели таблицы ij стандартизируются в отношении соответствующего показателя эталонного учреждения по формуле:
xij=ij/max ij,
где хij - стандартизированные показатели эффективности использования муниципальной собственности j-го муниципального учреждения (i=1,2,…,n);
4) для каждого анализируемого j-го муниципального учреждения значение его рейтинговой оценки определяется по формуле:
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где Rj - рейтинговая оценка для j-го образовательного учреждения; 
x1j, x2j, ,xnj - стандартизированные показатели j-го анализируемого образовательного учреждения.

17. Муниципальные учреждения систематизируются в порядке убывания рейтинговой оценки. Наивысший рейтинг имеет муниципальное учреждение с минимальным значением сравнительной оценки, полученной по данной формуле. Для применения данного расчета на практике никаких ограничений на количество сравниваемых показателей и муниципальных учреждений не накладывается.

Изложенный расчет получения рейтинговой оценки эффективности использования недвижимого имущества может применяться для сравнения финансового состояния муниципальных учреждений на дату составления баланса (по данным на конец периода) или в динамике.

V. Разработка способов эффективного использования муниципального

недвижимого имущества 

18. По динамике показателей в соответствии с настоящей методикой их определения и анализа (раздел III) оценивается эффективность использования муниципального недвижимого имущества муниципальными учреждениями и руководителями организаций принимаются соответствующие управленческие решения, направленные на повышение эффективности использования муниципального недвижимого имущества (основных средств) муниципального учреждения, с подготовкой приказа.

Данные и результаты анализа с выводами и предложениями представляются муниципальным учреждением ГРБС. 

19. При необходимости изъятия недвижимого имущества из оперативного управления муниципального учреждения и передачи его в муниципальную казну ЗАТО Северск, на праве оперативного управления в другое муниципальное учреждение (со сменой или без изменения вида использования недвижимого имущества) ГРБС направляет руководителям Администрации ЗАТО Северск данные и выводы проведенного анализа эффективного использования недвижимого имущества с предложением о дальнейшем распоряжении объектом.
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