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The problems of effective use of non-
residential facilities are relevant not only for 
St. Petersburg, but also for various regions 
of Russia. Statistics show that non-
residential facilities account for more than 
50% of the total city property, which must be 
properly used to increase the city's budget 
revenues. This article is aimed at drawing 
attention to this problem and searching for 
possible options for the use of non-
residential stock in Russian regions in mod-
ern conditions. The author analyzes modern 
publications of Russian and foreign authors 
on the studied issues. Of scientific and prac-
tical interest are the author's proposals on 
the use of the non-residential fund of St. Pe-
tersburg to increase the income of the city 
budget. 
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ВОЗМОЖНЫЕ ВИДЫ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ОБЪЕКТОВ НЕЖИЛОГО ФОНДА С ЦЕ-
ЛЬЮ УВЕЛИЧЕНИЯ ДОХОДОВ В БЮД-

ЖЕТ 
 
Проблемы эффективного использования 
объектов нежилого фонда являются акту-
альными не только для Санкт-Петербурга, 
но и для различных регионов России. Ста-
тистические данные показывают, что объ-
екты нежилого фонда составляют более 
50% от общего городского имущества, ко-
торые необходимо надлежащим образом 
использовать для увеличения доходов 
бюджета города. Данная статья нацелена 
на привлечение внимания к данной про-
блеме и поиск возможных вариантов ис-
пользования нежилого фонда в российских 
регионах в современных условиях. Автором 
выполнен анализ современных публикаций 
российских и зарубежных авторов по ис-
следуемой проблематике. Научный и прак-
тический интерес представляют предложе-
ния автора по использованию нежилого 
фонда Санкт-Петербурга для увеличения 
дохода бюджета города. 
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Город Санкт-Петербург выступает на рынке недвижимости одним из крупнейших 

собственников объектов нежилого фонда. Эффективное использование объектов нежилого фонда 
Санкт-Петербурга позволяет не только удовлетворить потребности социальной функции города, 
но и получить доходы в бюджет и сократить затраты на содержание этих объектов. На эти цели 
ориентирована организация развития городской инфраструктуры, благоустройства города, 
улучшения условий жизнедеятельности [1]. Для их достижения необходимо эффективно управлять 
городской собственностью, которая является ключевым фактором экономического роста города, 
развития его социальной сферы и увеличения доходов в бюджет города. Специалисты отмечают, 
что рынок нежилого фонда формируется за счёт влияния различных изменений в экономике 
региона, в социальной сфере города, в политической обстановке в данном и соседних регионах 
[2]–[4]. Лушникова Т.Ю. определяет одну из первоочередных задач органов местного 
самоуправления, как "эффективное управление и распоряжение муниципальным имуществом" [5], 
поскольку получаемые от использования нежилого фонда города доходы в полном объёме 
поступают в бюджет Санкт-Петербурга. 

Актуальность данной темы обусловлена тем, что в Санкт-Петербурге объекты нежилого 
фонда занимают доминирующее положение в структуре городского имущества (около 

                                                 
1
 Меркушева В.С.., доцент кафедры Инженерная геодезия, кандидат экономических наук, доцент; Федеральное государ-

ственное бюджетное образовательное учреждение высшего образования "Петербургский государственный университет 
путей сообщения императора Александра I" (ПГУПС), г. Санкт-Петербург 

Merkusheva V.S., Associate Professor of the Department of Engineering Geodesy, PhD in Economics, Associate Professor; Fed-
eral State Budgetary Educational Institution of Higher Education "Petersburg State University of Railway Transport of Emperor Al-
exander I (PGUPS)", Saint-Petersburg 

E-mail: vika.merkusheva@bk.ru 



VIII. ФИНАНСЫ, ДЕНЕЖНОЕ ОБРАЩЕНИЕ И КРЕДИТ.  
ПРОБЛЕМЫ АНАЛИЗА ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.  
БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЁТ И СТАТИСТИКА               Экономический вектор №4(35) 2023  

 

163 

 

шестидесяти процентов от общего городского имущества). В связи c этим, из городского бюджета 
идут большие отчисления на содержание объектов нежилого фонда. Многие объекты нежилого 
фонда используются не по назначению, т.е. не приносят в бюджет города Санкт-Петербурга 
максимальную прибыль от их использования и не покрывают расходы на их содержание. Данилова 
Л.И. определяет основной признак "эффективного собственника" достижением максимальной 
доходности при эксплуатации и развитии нежилого фонда, т.е. результативностью его 
хозяйственной деятельности [6, с. 265]. Анализ данных Комитета имущественных отношений 
Санкт-Петербурга за 2022 г. показал увеличение доходов на 23% по отношению к 2021 г., что 
является максимальным показателем за последние 5 лет. Данная величина доходов была 
получена от использования и продажи государственного имущества [7]. 

Нежилой фонд города Санкт-Петербурга, находящийся в государственной собственности, 
можно классифицировать в соответствии с Рис. 1. 

 
Рисунок 1 – Состав объектов нежилого фонда 

 
Всего в Реестре собственности Санкт-Петербурга на 01.01.2023 г. учтено 37 317 объектов 

нежилого фонда (таблица). 
 

Таблица – Распределение объектов нежилого фонда Санкт-Петербурга по категориям 
По видам имущества Имущество казны На вещных правах 

Всего: 21 143 16 174 

Нежилые здания 3 608 11 242 

Нежилые помещения 14 317 3 040 

Сооружения 3 218 1 892 

 
Для того чтобы нежилой фонд мог использоваться, Грабовый П.Г. выделяет следующие 

признаки – объекты нежилого фонда "должны быть приняты в эксплуатацию и поставлены на учёт 
в Росреестре" [8, с. 711]. 

Варианты использования объектов нежилого фонда можно рассмотреть с точки зрения 
увеличения доходов и уменьшения затрат (Рис. 2). 
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Рисунок 2 – Возможные виды использования объектов нежилого фонда 

 
Объекты нежилого фонда относительно возможного получения доходов в бюджет города и 

сокращения расходов можно классифицировать на коммерческие, производственные и нерента-
бельные объекты (Рис. 3). 
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Рисунок 3 – Классификация объектов нежилого фонда 

 
Управление первой группой объектов, как правило, позволяет достичь целей более рацио-

нального использования бюджетных средств, сокращения расходов на нормативное строительное 
обслуживание, эксплуатацию и реконструкцию, на коммунальное обслуживание (энергоснабжение, 
теплоснабжение и т.д.), а в дальнейшем – выгодного коммерческого использования высвобождае-
мых излишков площадей. На сегодняшний день, в связи с санкциями против российской экономи-
ки, появляется большая потребность в повышении эффективности управления второй группой 
объектов нежилого фонда, что необходимо для увеличения выпуска государственной продукции и, 
следовательно, для поднятия экономического уровня развития города. 

Третья группа объектов нежилого фонда необходима для выполнения социальных функ-
ций города, которые обязательны для субфедерального уровня. Основная проблема с нерента-
бельными объектами заключается в том, что для их содержания необходимы обязательные дота-
ции из бюджета города, отвлекающие большую долю средств бюджета. Для оценки качества 
управления этой группы объектов необходимо, чтобы они в полном объёме реализовывали свою 
социальную функцию и экономили бюджетные средства. Одним из способов сокращения расходов 
является предоставление платных услуг. 

В качестве наиболее существенных признаков, по которым структурированы в настоящее 
время объекты нежилого фонда Санкт- Петербурга в интересах управления, является распреде-
ление объектов по их функциональному использованию (Рис. 4). 
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Рисунок 4 – Классификация объектов нежилого фонда по функциональному использова-

нию 
 
С целью исправления ситуации, когда объекты нежилого фонда не приносят максимальный доход 
в бюджет города [9], [10], сокращение затрат на их содержание осуществляется методами, пред-
ставленными на Рис. 5. 

 
Рисунок 5 – Операции по сокращению затрат на содержание объектов недвижимости 

 
От методов и способов управления городским имуществом Санкт-Петербурга напрямую 

зависит экономический рост города, необходимость создания условий для достойного образа жиз-
ни населения, а также увеличение поступлений доходов в бюджет города и сокращение расходов. 

Для эффективного управления государственной собственностью необходимо создать си-
стему оценки методов управления объектами. Основные принципы оценки эффективности исполь-
зования государственного имущества: 

- прозрачность экономической основы для принятия решений; 
- юридическая база для выявления и анализа причин неэффективного управления имуще-

ством. 
Учёт стратегической составляющей является важной частью работы по развитию экономи-

ки Санкт-Петербург и обеспечению поступлений средств в бюджет города [11]. 
В настоящее время наблюдается тенденция активной продажи имущества, что приводит к 

сокращению доходов города. Хотя средства, полученные от продажи объектов, могут решить не-
которые проблемы города Санкт-Петербурга в текущем периоде, в будущем город может потерять 
источники собственных доходов от использования этих объектов в виде доходов от аренды. В це-
лях эффективного управления имуществом, принадлежащим Санкт-Петербургу на праве соб-
ственности, необходимо провести экспертизу инвестиционных проектов, реализуемых в рамках 
предоставленных муниципальных контрактов. Для этого необходимо определить механизм выбора 
объектов недвижимого имущества, с которым возможно совершать различные операции с целью 
повышения дохода в бюджет города. Для определения эффективных способов использования не-
движимого имущества необходимо рассматривать следующую систему показателей (Рис. 6) [12]. 



VIII. ФИНАНСЫ, ДЕНЕЖНОЕ ОБРАЩЕНИЕ И КРЕДИТ.  
ПРОБЛЕМЫ АНАЛИЗА ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.  
БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЁТ И СТАТИСТИКА               Экономический вектор №4(35) 2023  

 

167 

 

 
Рисунок 6 – Система показателей оценки эффективности использования объектов 

недвижимого имущества 
 
Для определения, какой же вид использования объектов нежилого фонда является 

наиболее доходным, был проведён анализ отчётов Комитета Имущественных отношений Санкт-
Петербурга за 2020–2022 гг., и на перспективу 2023 г. [7]. 

В ходе проведённого исследования, согласно представленной графической информации, 
можно сделать вывод о недостаточно эффективном использовании имущества, находящегося в 
собственности города, так как наблюдается общая негативная тенденция по ряду показателей и 
проценту доходов от реализации государственного имущества в целом. 

Передача в аренду объектов нежилого фонда возможна двумя способами: 
- по результатам торгов; 
- целевым образом (без проведения торгов), в том числе путём предоставления 

государственной преференции. 
Не могут быть переданы в аренду объекты, представленные на Рис. 7. 

 
Рисунок 7 – Категории объектов нежилого фонда, которые не передаются в аренду 
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Проведённый анализ показал, что аренда имущественных комплексов преобладает как 

операция с собственностью Санкт-Петербурга и является основой управления имуществом. После 
неудачной приватизации государственных объектов, которая не принесла ожидаемого дохода в 
городской бюджет и не увеличила использование приватизированной собственности, сдача нежи-
лых объектов в аренду стала наиболее разумной стратегией. Этот метод не наносил ущерба про-
изводству и не приводил к потере городской собственности, но наоборот способствовал развитию 
малого и среднего предпринимательства, оживлению хозяйственной деятельности и приданию 
нового облика многим заброшенным помещениям. 
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