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экономические и организационно-правовые возмож-
ности проведения реформ в жилищно-коммунальном 
хозяйстве России. Однако задачи реформы ЖКХ не 
решены в комплексе, что свидетельствует о наличии 
проблем при проведении реформы.

ИНСТРУМЕНТЫ УПРАВЛЕНИЯ СОЦИАЛЬНО-
ЭКОНОМИЧЕСКИМ РАЗВИТИЕМ ГОРОДА
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Одним из инструментов управления, ориентиро-
ванным на долгосрочную перспективу (до 10-ти лет), 
является генеральный план, который является основ-
ным градостроительным документом, определяющим 
территориальную и градостроительную концепцию 
развития города. Генеральный план, характеризует 
планировку и застройку территории муниципального 
образования, разрабатывается проектными организа-
циями и имеет целью обеспечить определенные со-
циальные стандарты, которые входят в строительные 
нормы и правила.  

План социально-экономического развития, кото-
рый также является одним из инструментов управле-
ния развитием, представляет собой прогностический 
документ, соответствующий социально-экономиче-
ской реальности и рассчитан на среднесрочную/дол-
госрочную перспективу. 

Определяя общие направления работы, План со-
циально-экономического развития предполагает их 
конкретизацию и необходимую коррекцию в ежегод-
ных программах, в которых содержится информация 
о мероприятиях, их бюджете, сроках и ответствен-
ных, то есть план может меняться и уточняться в со-
ответствии с изменениями социально-экономической 
ситуации, взглядов городского сообщества. 

С целью реализации политики, направленной на 
обеспечение устойчивой работы городского хозяй-
ства, сохранение объемов и качества услуг, оказы-
ваемых жителям города, разрабатываются целевые 
программы. Цели социально-экономического разви-
тия города могут быть стандартными для многих рос-
сийских городов (например, для городов определен-
ной масштабной группы). Их сходство определяется 
наличием аналогичных  проблем, а также ресурсов, 
которые могут быть использованы для достижения 
этих целей. По завершении разработки целевые про-
граммы объединяются в единый блок, который дол-
жен стать системным документом.

РЫНОЧНЫЙ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ 
НЕДВИЖИМОСТИ
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Сравнительный подход определяет рыночную 
стоимость недвижимости на основе цен сделок с 
аналогичными объектами, скорректированных на вы-
явление различия. Основу сравнительного подхода 
составляют предложения, что рыночная стоимость 
объекта оценки непосредственно связана с ценами 
на сопоставимые конкурирующие объекты. Следова-
тельно, анализируя отличия ценообразующих харак-
теристик, таких, как передаваемые имущественные 
права, мотивация сторон сделки, финансирования, 
дата сделки, местоположения, физические и экономи-
ческие характеристики, можно смоделировать стои-

мость оцениваемого объекта с учётом особенностей 
территориального рынка недвижимости

Исходной предпосылкой применения сравнитель-
ного подхода к оценке недвижимости является нали-
чие развитого рынка недвижимости. 

Сущность сравнительного подхода к оценке стои-
мости недвижимости состоит в формировании заклю-
чения о рыночной стоимости объекта на основании 
обработки данных о ценах сделок (купли-продажи 
или аренды) с объектами, подобными (аналогич-
ными) объекту оценки по набору ценообразующих 
факторов (объектами сравнения). При этом имеется 
в виду, что понятие рыночной стоимости по сути сво-
ей совпадает с понятием равновесной цены, которая 
оказывается функцией только количественных харак-
теристик исчерпывающе полной совокупности цено-
образующих факторов, определяющих спрос и пред-
ложение для объектов сравнения.

Исходной предпосылкой применения сравнитель-
ного подхода к оценке недвижимости является на-
личие развитого рынка имущества. Одним из этапов 
этого подхода является сбор и проверка информации 
по объектам - аналогам и сравнение каждого объекта 
- аналога с оцениваемым объектом. Рынок сегменти-
руется по сходным объектам и субъектам, подбира-
ются объекты - аналоги, выделяются их различия с 
образцом в части основных ценообразующих харак-
теристик сравнения.
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Рынок недвижимости является неотъемлемой ча-
стью инвестиционной деятельности. 

В основу рынка недвижимости входят земельные 
участки, предприятия, здания и сооружения, а также 
деньги или финансовый капитал. Рынок недвижимо-
сти связан с оборотом на нем объектов недвижимо-
сти, которые являются специфическим видом товара.

В настоящее время на инвестиционную деятель-
ность влияют существующие особенности российско-
го рынка недвижимости. Потенциальному инвестору 
при принятии решения об инвестировании своих 
средств необходимо проанализировать информацию 
об инвестиционном климате того или иного региона.   
Основными факторами,  которые сдерживают разви-
тие рынка недвижимости в России, являются:

- недостаток долгосрочных инвестиционных ре-
сурсов, которые можно привлечь в сферу недвижи-
мости.

- несоответствие финансовых возможностей по-
купателей и высокой стоимости недвижимости;

Недвижимость можнорассматривать как один из 
способов помещения капитала,  который обеспечива-
ет увеличение стоимости капитала и получение поло-
жительной величины текущей прибыли. Сделки с не-
движимостью включают в себя множество элементов 
инвестиционного процесса и требуют определения 
срока и размера вложения, формы и уровня риска, с 
которым оно связано. Вложения капитала в недвижи-
мость осуществляются на основе рыночной цены, ко-
тораяучитываетинтересы продавцов и покупателей.

В современных условиях рыночной экономи-
ки необходимо снижать себестоимость продукции, 
вследствие этого упадут цены на недвижимость, в 
частности цены на жилье. Этого можно добиться бла-
годаря развитию собственных сырьевых баз.
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Жилищная проблема, связанная с нехваткой до-
ступного, отвечающего современным требованиям, 
жилья – одна из самых актуальных на сегодняшний 
день.

Состояние ЖКХ стало в современной РФ крити-
ческой социальной проблемой.Каждая семья в нашей 
стране стремится приобрести собственное жилье, т.к. 
его наличие является определяющим фактором иму-
щественного статуса семьи. Стоимость жилья тесно 
связана с наличием коммунальных удобств, уровнем 
комфортности, развитием инфраструктуры района, 
удаленностью от центра, площадью квартиры или 
дома.

Но, к сожалению, на сегодняшний момент каче-
ство предоставляемых коммунальных услуг, с одной 
стороны, и высокие тарифы на ЖКУ, с другой сторо-
ны, приводят к необходимости реформировании си-
стемы ЖКХ, переход на совершенно другой уровень 
взаимоотношений.

В систему ЖКХ входят услуги, предоставляемые 
населению: по содержанию и ремонту жилищного 
фонда, санитарное содержание города, вывоз и ути-
лизация твердых бытовых отходов, мостов и других 
объектов внешнего благоустройства.

Финансовые отношения предприятий жилищ-
но-коммунального комплекса не соответствуют тре-

бованиям рыночной экономики. Их состав,а также 
структура должны быть усовершенствованы с учетом 
развития финансово-кредитных отношений в отрас-
лях, где предприятия были приватизированы, а эконо-
мические реформы начаты еще в 1992 г.

В настоящее время существует множество про-
грамм, но, к сожалению, они не могут полностью 
удовлетворить потребность в жилье, т.к. всем хочет-
ся иметь свою квартиру или дом сейчас, а не в пер-
спективе через 20-30 лет. Поэтому обеспеченность 
жильем  остается и по сей день одной из социально 
значимых проблем.
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Уровень развития инновационной деятельности в 
регионе, один из основных параметров, определяю-
щий инвестиционную привлекательность. Инноваци-
онная деятельность – это процесс, направленный на 
использование и создание интеллектуального продук-
та, и доведение этого продукта до реализации. Уро-
вень инновационной деятельности зависит от различ-
ных показателей: средств, затрачиваемых на НИОКР, 
профессиональных и обученных кадров (профессора, 
кандидаты и доктора наук), наличие образовательных 
учреждений, инновационно-активных предприятий и 
других показателей.

Показатели использования информационных и коммуникационных технологий в организации
Показатели 2010 год 2011 год 2012 год

 Число обследованных организа-
ций – всего из них: 2815 2967 2931
использовали персональные 
компьютеры 2758 2792 2790
ЭВМ других типов

486 540 558
локальные вычислительные сети

1859 2082 2112
глобальные информационные 
сети 2315 2401 2475

 Воронежский регион это один из крупнейших на-
учных центров Черноземья, который находится на 5 
месте по количеству персонала, который занимается 
научно-исследовательской работой и количеству ор-
ганизаций, выполняющих разработки. Воронежская 
область по использованию передовых производствен-
ных технологий занимает 10 место, по количеству соз-

данных передовых производственных технологий 8 
место в Центральном федеральном округе. В области 
активно развивается инновационная деятельность. 
Созданы технопарки: «МИТЭМ», «Содружество», 
«Космос-Нефть-Газ», «Калининский». Действуют 
бизнес-инкубаторы: «Восток», «Авиационный». 

Численность персонала, занятого исследованиями и разработками

Годы Всего
В том числе

исследователи техники вспомогательный 
персонал

прочий 
персонал

2010 13184 5918 1431 3703 2132
2011 14106 6655 1375 3942 2134
2012 10799 6204 1089 2122 1384


