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Аннотация
В работе проводится анализ организационно-экономического механизма 
управления муниципальной недвижимостью города Волгограда. Предложена 
модель управления объектами недвижимости на основе горизонтальной 
интеграции.
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Отправной точкой развития рынка 
недвижимости был 1990 г., когда 
вышел «Закон о собст венности 

в СССР»2, в котором признано понятие 
частной собственности в дальнейшем 
законодательно оформленное и для 
земельных участков, зданий и соору-

жений и их обособленных частей – 
помещений (Земельный кодекс РСФСР 
1991 года, Гражданский кодекс РФ 
1994 года, Градостроительный кодекс 
РФ 1998 года). 
Материальное обеспечение рынка 
недвижимости складывалась из двух 
источников: 
1) бесплатная приватизация жилья 
гражданами, бесплатная и платная 
приватизация нежилых помещений и 
земельных участков (рынок первичной 
приватизации недвижимости); 

1 Материал из серии «Аналитические обзо-
ры». – Прим. ред.
2  Речь идет о Законе СССР от 06.03.1990 
№ 1305-1 «О собственности в СССР». – 
Прим. ред.
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2) формирование в рамках строи-
тельной отрасли и вне ее сегмен-
та коммерческого строительства и 
продажи объектов (первичный рынок 
строительства и продажи недвижи-
мости). 
И в последствие формировался вто-
ричный рынок недвижимости (рынок 
перепродажи приватизированных 
или впервые проданных новых объек-
тов недвижимости). 
Структура и инфраструктура рынка 
недвижимости, система понятий и 
терминология складывались в чем-
то стихийно. Но при этом активно 
использовался опыт стран с разви-
той рыночной экономикой (в первую 
очередь США, а также Германии, 
Великобритании, Франции, Австрии 
и др.), который при разработке зако-
нодательной, нормативной, методи-
ческой базы рынка по возможности 
адаптировался к реальным условиям 
национальной экономики России. 
Как показал анализ территориально-
го развития, Волгоград имеет хоро-
шие инвестиционные перспективы и 
большой потенциал развития рынка 
недвижимости. Особенностью горо-
да является его устаревающая инже-
нерная инфраструктура, а также 
значительный износ объектов муни-
ципальной недвижимости.

Контроль управления 
муниципальным 
недвижимым имуществом
Несмотря на существенные меры, 
предпринимаемые администрацией 
Волгограда, необходимость в разви-
тии инфраструктуры города настоль-
ко велика,  что финансирование 
проектов всецело за счет средств 
бюджетов различных уровней может 
оказаться несостоятельным. В связи 
с этим в Российской Федерации пре-

дусмотрен механизм создания госу-
дарственно-частных партнерств (ГЧП) 
по инвестированию в инфраструк-
туру. На местном уровне муниципа-
литеты решают ряд социально-зна-
чимых задач, в частности связанных 
с решением жилищной проблемы, 
развитию объектов недвижимости и 
др. В связи с этим возникает необхо-
димость реализации механизмов ГЧП 
на муниципальном уровне в форме 
частно-муниципальных партнерств 
(ЧМП). На базе этих образований воз-
можно внедрение организационных 
и упарвленческимх новшеств, кото-
рые не «укладываются» в традицион-
ные жетско-иерархические системы 
упарвления. Муниципальное недви-
жимое имущество в силу своей при-
роды имеет двойственный характер. 
С одной стороны, оно является одной 
из финансово-экономических основ 
местного самоуправления, вследс-
твие чего органы по управлению 
муниципальным недвижимым иму-
ществом (субъект управления) долж-
ны выстраивать управление объектом 
таким образом, чтобы получать при-
быль от его использования. С другой 
стороны, в силу сложившихся специ-
фических особенностей реформи-
рования местного самоуправления в 
стране, в настоящее время муници-
палитеты имеют в собственности по 
большей части имущество, не прино-
сящее дохода и выполняющее соци-
альные функции.
На этой основе можно утверждать, 
что подсистема контроля системы 
управления муниципальным недвижи-
мым имуществом должна включать в 
себя четыре элемента:
1) механизм оценки технического 
(физического) состояния объектов 
муниципального недвижимого иму-
щества;
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2) механизм оценки экономической 
эффективности использования объ-
ектов муниципального недвижимого 
имущества;
3) механизм оценки уровня соот-
ветствия использования объектов 
муниципального недвижимого иму-
щества социальной составляющей 
природы муниципальной собствен-
ности. Подобный механизм может 
включать в себя методики анализа 
качества предоставляемых товаров 
и услуг с позиций социальной ори-
ентированности муниципального 
недвижимого имущества, анализа 
соответствия объема оказываемых с 
применением муниципального недви-
жимого имущества социальных услуг 
некоторым нормативам и уровня 
расходов местного бюджета на под-
держание имущества, используемо-
го в социальных целях;
4) механизм интегрирования показа-
телей, полученных в перечисленных 
выше трех блоках. Данный механизм 
необходим для того, чтобы получить 
комплексную оценку эффективнос-
ти использования муниципального 
недвижимого имущества. 

Тенденции развития 
жилой недвижимости 
в Волгограде
На местном уровне процесс управ-
ления муниципальным недвижимым 
имуществом регулируется как со 
стороны исполнительных органов 
местного самоуправления посредс-
твом распоряжений и приказов, 
так и со стороны представительных 
органов МСУ путем принятия поста-
новлений, положений и других доку-
ментов [3].
Анализируя организационно-эко-
номический механизм управления 
муниципальным недвижимым иму-

ществом, необходимо отметить, что 
в настоящий момент в этой сфере 
существует ряд проблем. 
Во-первых, нормативно-правовая 
база процесса управления зачас-
тую не соответствует потребностям, 
некоторые процессы либо не регла-
ментированы, либо регламентация 
потеряла актуальность. 
Во-вторых, структура департамен-
та муниципального имущества не 
позволяет повысить эффективность 
управления недвижимым имущес-
твом вследствие того, что сущест-
вует дублирование функций, пре-
рывность учета и другие проблемы, 
решение которых не возможно без 
изменения формы и содержания 
оргструктуры.
В Волгограде сложились объектив-
ные предпосылки, необходимые 
для разработки целевых инвести-
ционных муниципальных программ 
в области жилой недвижимости, а 
также обозначились территории, 
на которых строительство новых 
объектов недвижимости является 
инвестиционно привлекательным. 
К данным территориям относят-
ся Советский, Тракто ро заводский 
и  К р а с н о а р м е й с к и й  р а й о н ы . 
Возведение объектов недвижимости 
на территории г. Волгограда пред-
полагается вести на земельных 
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участках площадью от 10 до 50 га 
в районах: поселков Г. Королевой, 
Горный, Водный, Майский, Горная 
поляна, Зареченский и Латошинк. 
Перечисленные площадки под стро-
ительство объектов недвижимости 
соответствуют всем условиям для 
успешной реализации инвестицион-
ных проектов нового строительства в 
г. Волгограде. 
В  подпрограмме «Комплексное 
освоение и развитие территорий 
в целях жилищного строительства» 
федеральной целевой программы 
«Жилище» на 2011–2015 годы зало-
жены основные предпосылки для 
преодоления негативных тенденций, 
сложившихся в последнее время 
в сфере малоэтажного жилищно-
го строительства. В частности это 
касается необходимости создания 
эффективных и устойчивых организа-
ционных и финансовых механизмов 
частно-муниципального партнерства 
для обеспечения земельных участ-
ков под строительство инженерной, 
социальной и дорожной инфра-
структурами, а также последующей 
реализации проектов малоэтажного 
строительства до конечной стадии.

Управление разными типами 
жилой недвижимостью 
и его цели
Жилую недвижимость в крупном горо-
де можно разделить на три группы:
– объекты жилой недвижимости, кото-
рые используются собственниками в 
некоммерческих целях для прожива-
ния в них лично или близких лиц;
– объекты жилой недвижимости, кото-
рые используются собственниками в 
целях получения доходов посредством 
перепродажи и сдачи их в аренду;
– объекты жилой недвижимости сме-
шанного типа, в которых одни кварти-
ры используются собственниками для 
проживания в них лично или близких 
лиц, другие – в качестве источника 
доходов.
В зависимости от принадлежности 
объекта к той или иной группе опре-
деляются цели управления. Для пер-
вой группы цель состоит в сохране-
нии либо улучшении потребительских 
свойств объектов, для второй – увели-
чение их доходности. Третья группа 
предполагает необходимость обеспе-
чения в процессе управления балан-
са между интересами собственников, 
использующих квартиры для личного 
потребления и собственников, исполь-
зующих квартиры для извлечения дохо-
дов. При этом следует учитывать, что 
для достижения цели по увеличению 
доходности объектов необходимо 
улучшать их потребительские свойства.
Исключением из этого правила будет 
ситуация, при которой управление 
осуществляется непосредственно 
собственником, так как только собс-
твенник имеет право отчуждения 
недвижимости и, соответственно, спо-
собен увеличивать доходность за счет 
перепродаж объектов жилой недвижи-
мости, используя изменение их стои-
мости на рынке. 
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Заключение
Можно утверждать, что сфера управ-
ления муниципальной недвижимостью 
является одной из самых консерва-
тивных с точки зрения развития в ней 
рыночных отношений и применения 

современных технологий менедж-
мента. В частности авторы считают 
возможной реализацию следующей 
модели (см. рис. выше). 
Для «запуска» данной модели необ-
ходимо обеспечить развитие бизне-

Рис. Модель управления объектами недвижимости на основе горизонтальной 
интеграции (корпорации развития территории)
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са по управлению жилой недвижи-
мостью, привнесение в эту сферу 
организационных и управленческих 
новаций, чтобы собственники имели 
возможность выбора управляющей 
организации, а сами управляющие 
организации могли обеспечить свою 
конкурентоспособность.
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