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Аннотация 

В статье рассматривается один из подходов эффективного управления 

и сохранности государственного имущества (нежилых помещений), 

находящихся в муниципальной собственности города Москвы, с учетом 

применения кадастровых сведений при определении конечной цены выкупа 

приватизируемого имущества (нежилых помещений). 

Annotation 

The article discusses an approach to the effective management and safety of 

state property (non-residential premises) that are in the municipal ownership of the 

city of Moscow, taking into account the use of cadastral information when 

determining the final price for the purchase of privatized property (non-residential 

premises).  
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Ключевым инструментом увеличения доходов от продажи 

собственности (имущества), имеющегося у государства, является процесс 

приватизации такого имущества, представляющий собой не только 

отчуждение государственной и муниципальной собственности, но и 

формирование новых экономических отношений, в результате вовлечения 

объектов в хозяйственный оборот. 

На протяжении последних лет наблюдается увеличение количества 

приватизированных нежилых помещений, находящихся в собственности 

города Москвы, что подтверждается динамикой приватизационных действий, 

представленной на рисунке 1. 

 

Рисунок 1 – Темп приватизационных действий на примере ДГИ города 

Москвы 

Детальный анализ эффективности выполнения приватизационных 

действий с учетом кадастровых данных по предоставлению государственной 

услуги Департаментом городского имущества города Москвы (далее – ДГИ г. 
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Москвы), по приватизации нежилых помещений показал слабую связь между 

кадастровыми сведениями и ценой выкупа нежилых помещений. 

Важной проблемой в данном вопросе является невозможность 

регулирования определения стоимости имущества, отчуждаемого из 

государственной и муниципальной собственности. При совершении процесса 

предоставления государственных услуг по приватизации нежилого 

помещения руководствуются, как правило, отчетом об оценке, который 

заказывают органы власти. Проблема определения цены выкупа состоит в 

том, что при проведении аукционов, нежилые помещения могут быть 

проданы по заниженной стоимости. Этот факт имеет место быть, как на 

первом этапе, так и на последующем.  

По отчетным данным ДГИ г. Москвы за период с января по апрель 2023 

г., из муниципальной собственности было приватизировано рекордное 

количество нежилых помещений, включая машино-места, по стоимости ниже 

выставленной изначально. Отрицательный факт состоит в том, что 

большинство из них было продано на третьем этапе приватизации. Это 

значит, что при продаже не состоялся аукцион, не состоялась продажа 

методом публичного предложения, а только приватизация без объявления 

цены. 

Расчет степени влияния кадастровых сведений на цену выкупа 1 кв. м. 

нежилого помещения, с применением метода корреляционно-регрессионного 

анализа, произведен на примере 43 приватизированных объектов нежилого 

фонда, находящегося в собственности города Москвы.  

В расчете корреляционно-регрессионного анализа были использованы 

семь кадастровых факторов: 

а) х1 – площадь отчуждаемого нежилого помещения, кв. м; 

б) х2 – отнесение к объекту культурного наследия; 

в) х3 – удаленность от метро, м.; 

г) х4 – год постройки; 

д) х5 – удаленность до московской кольцевой автомобильной дороги, м.; 



е) х6 – материал стен постройки; 

ж) х7 –округ. 

У – удельная цена выкупа, тыс. руб. (результирующий показатель). 

В результате корреляционно-регрессионного анализа определены 

фактические значения t –критерия Стьюдента, которые составили: 

t=0,98 при х1; 

t=4,23 при х2; 

t=0,55 при х3; 

t=1,55 при х4; 

t=1,78 при х5; 

t=0,62 при х6; 

t=1,00 при х7. 

Значение которых меньше табличного значения t=1,96 дают основание 

для исключения данных факторов из модели анализа по причине 

несущественного влияния на результирующий показатель. 

В результате проведения расчетов на каждом из этапов, по причине 

статистической недостоверности, из модели анализа расчета были 

исключены шесть кадастровых факторов, за исключением одного – х2 - 

отнесение к объекту культурного наследия.  

Доверительные интервалы данного коэффициента свидетельствуют о 

статистической достоверности, так как имеет показатели с одинаковыми 

знаками. 

Модель корреляционно-регрессионного анализа представлена в виде 

регрессионной статистики и дисперсионного анализа, представленного на 

рисунке 2. 

В построенной модели достигнута статистическая достоверность 

фактора х2 как элемента, оказывающего влияние на удельную стоимость 

объекта. 



 

Рисунок 2 – Модель корреляционно-регрессионного анализа 

Положительный знак перед значением фактора указывает на прямую 

связь между фактором и показателем. 

В результате полученный множественный коэффициент детерминации 

30,4% напрямую влияет на удельную стоимость нежилого помещения, 

отнесенного к объекту культурного наследия, имеющего особое значение в 

городе Москве. 

Выявленный низкий уровень использования  кадастровых сведений при 

определении цены выкупа приватизационного объекта нежилого фонда 

влечет за собой продажу нежилых помещений по заниженной стоимости, в 

зависимости от метода приватизации (в случае несостоявшегося аукциона по 

продаже недвижимого имущества или отсутствия публичных предложений о 

приватизации). 

Сохранение целевого (разрешенного) использования объектов 

приватизации из государственной собственности в частную собственность с 

учетом определения наиболее эффективного периода приватизации путем 

перенесения приватизационных действий на другой период, по нашему 

мнению, приведет к экономической эффективности. 



Определение эффективного периода приватизации следует оценивать 

по следующим показателям: 

- максимальный (от 90 до 100%): ценность кадастровых сведений 

учитывается в полной мере и используется по назначению; 

- средний (от 65 до 90%): ценность кадастровых сведений учитывается, 

но возможно использование в других отраслях, идентичных по назначению; 

- минимальный (до 65%): ценность кадастровых сведений не 

учитывается или учитывается частично. 

Присущая сегодняшнему дню приватизация нежилых помещений по 

стоимости ниже рыночной, и тем более по остаточной балансовой стоимости 

причиняет экономический ущерб государственным, муниципальным 

предприятиям, муниципальным образованиям, Российской Федерации. 

Предлагаем разрешать приватизацию нежилых помещений по цене ниже 

рыночной только при должном социально-экономическом обосновании или 

предусмотреть возможность развития оборота таких объектов недвижимости 

на основе принципов государственно - частного партнерства. 
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