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экономике. Эффективное управление таким имуществом должно обеспечивать удовле-

творение социальных, коллективных потребностей жителей, создание благоприятной 

среды жизнедеятельности общества. Основная цель управления таким имуществом 

включает в себя составляющие из пяти направлений среды обитания человека: эконо-

мической, социальной, территориальной, экологической и культурной. Также перечис-

лены и дана характеристика внешним и внутренним факторам, влияющим на принятие 

решений при управлении имуществом в городской экономике. 
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Управление городским имуществом является сложной и многогран-

ной задачей. Коммерческие организации, так же как и муниципалитеты 

владеют имуществом, которое является диверсифицированным (разделе-

ние по правам собственности, по физическим и экономическим свойст-

вам). В тоже время, такое имущество является значимым и с точки зрения 

количества и стоимости. Эти активы включают землю, здания и инфра-

структуру, которые могут использоваться не только для уставных целей 

организации, но и в качестве инструмента и источника прибыли. Кроме то-

го, муниципальное управление имуществом должно обеспечивать удовле-

творение социальных, коллективных потребностей жителей, создание бла-

гоприятной среды жизнедеятельности общества [Gilowska, Kieres, 

Sowiński, 1993; Hedtkamp, 1997]. Такая основная цель управления имуще-

ством включает в себя такие пять составляющих направлений регулирова-

ния среды обитания человека: экономической, социальной, территориаль-

ной, экологической и культурной (Табл. 1) [Wojewnik-Filipkowska, 

Rymarzak , 2013]. 
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Качество управления городскими активами оказывает большое влия-

ние на мобильность граждан, городское развитие, решение экологических 

[Kiseleva, Mikhailov, 2018], социально-демографических [Bel’kov, 

Zolotukhin, Zolotukhina, Sedina, Kozyreva, 2019] проблем и экономическое 

процветание регионов. Это является неотъемлемой частью местного разви-

тия, которое порождает новые функции города и повышает его ценность 

[Управление, 2012]. Поэтому управление активами также должно быть ча-

стью устойчивого развития. 

Таблица 1. 

Составляющие среды обитания человека 

Составляющая 

среды обитания 

человека 

Характеристика 

1. Экономическая Создание благоприятных условий для организации 

бизнеса, для функционирования существующих 

предприятий, инвестиционной привлекательности 

2. Социальная Обеспечение достаточного уровня и качества госу-

дарственных и частных услуг (образование, здраво-

охранение, социальное обеспечение, культурная 

деятельность, спорт, досуг), жилищных условий, 

обеспечение общественной безопасности и охраны 

и охраны здоровья 

3. Территориальная Рациональное планирование, освоение и использо-

вание земель, а также пространственное функцио-

нальное распределение 

4. Экологическая Охрана окружающей среды 

5. Культурная Охрана ценностей культурного наследия 

 

Устойчивое развитие учитывает социальные, экономические и эко-

логические аспекты, компромисс, а также синергизм между потребностями 

и выгодами, а также гарантирует стабильность и целесообразность разви-

тия города [Bryson, 2004]. При таком развитии событий учитываются по-

требности нынешнего и будущих поколений. Решения по управлению го-

родским имуществом взаимосвязаны с другими решениями и влияют на 

многих заинтересованных лиц. В результате, как и в коммерческой компа-

нии, эффективное управление городским имуществом зависит от эффек-
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тивности управления отношениями заинтересованных сторон и их целями. 

Задача государственного органа заключается в правильном выявлении и 

распределении компромиссов таким образом, чтобы управление активами 

не увеличивало финансирование, а помогало в определение наиболее ра-

ционального распределения средств. Задача состоит в том, чтобы найти 

наиболее оптимальный вариант, где выгоды превышают затраты [Малю-

гин, Колотовкина, 2011].  

На принятие решений по управлению городским имуществом влия-

ют различные факторы. Одни и те же факторы могут приносить пользу 

коммерческим компаниям и/или муниципалитетам органам и организаций 

при принятии одного управленческого решения и/или нормативно-

правового акта, и в то же время работать в ущерб другим компаниям. Не 

каждый фактор оказывает одинаковое влияние на компании, принимаю-

щие инвестиционные или финансовые решения в определенный момент 

времени. Это зависит не только от региональной социально-

экономической [Зубаревич, 2019] ситуации, но и доминирования модели 

экономического поведения [Золотухин, 2018; Золотухин, Семина, Семина, 

2020]. 

Следуя принципам стратегического анализа необходимо определить 

факторы влияющие на принятие управленческих решений при управлении 

городским имуществом [Малюгин, Шундулиди, 2001]. 

Внешние факторы имеют технические, экономические, социальные, 

правовые, политические, экологические и международные аспекты. Они 

создают условия работы, влияют на её эффективность и степень достиже-

ния цели. Компании не могут ни изменить, ни игнорировать эти условия, 

они должны их принять. Организации должны определить степень влияния 

внешних факторов, что уменьшит уровень неопределенности и позволит 

должным образом корректировать свои стратегические ходы [Малю-

гин,2002; Малюгин, Колотовкина, 2013]. 
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Внешняя среда, является непосредственной или конкурентной сре-

дой. Она представляет собой конкурентов, поставщиков и т. д. Характер-

ной чертой этой среды является обратная связь, то есть корпоративное 

и/или муниципальное образование взаимодействует со своей средой и они 

влияют друг на друга. 

Помимо внешних факторов, на принятие решений влияют также 

внутренние факторы, обусловленные условиями и ситуацией внутри орга-

низации. Речь идет об объеме и структуре имеющихся в распоряжении ор-

ганизации активов, включая физические, финансовые и кадровые ресурсы, 

управленческий персонал, его компетенция, опыт, а также корпоративная 

культура – система ценностей, которой придерживаются все уровни 

управления [Бельков, Козырева, Тарасенко, 2017]. 

Внешние и внутренние факторы, считающиеся наиболее значимыми 

для принятия управленческих решений по управлению городским имуще-

ством, представлены в таблице 2 [Munoz, Malyugin, Kolotovkina, 2019]. 

Государственная политика – это самый большой по своему характе-

ру элемент, влияющий на деятельность субъектов. Определяя приоритеты 

и основные направления экономической и социальной деятельности, госу-

дарство устанавливает условия и правила функционирования различных 

субъектов, участвующих в его хозяйственной жизни. Эта деятельность 

может, с одной стороны, стимулировать или ограничивать деятельность 

корпораций и/или муниципалитетов, а с другой – носить инструменталь-

ный или регулирующий характер (например, регулирующая деятельность 

местных органов власти). Поэтому государственная политика формирует 

глобальные условия и тенденции развития бизнеса, а также трансформиру-

ет ценностные стереотипы [Zolotukhin, Zolotukhina, Yazevich, Marasova, 

Tarasenko, 2020]. Существующая экономическая система, обеспечивающая 

различные степени свободы и ограничения рынка, оказывает решающее 

влияние, прежде всего, на цели предпринимательской деятельности, спо-

собы оценки ее продуктивности. 

https://www.scopus.com/authid/detail.uri?origin=AuthorProfile&authorId=57193269825&zone=
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57197719878
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57193264070
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=6506923776
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57194028087
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Таблица 2 

Факторы принятия решений по управлению городским имуществом 

Факторы среды Характеристика 

Внешние факторы 

(макросреда)  

Факторы макросреды: 

государственная политика; 

финансовая система; 

налоговая система; 

уровень инфляции; 

государственное регулирование; 

социальные и культурные изменения; 

технологический прогресс; 

окружающая среда 

Внешние факторы  

(окружение) 

Отраслевая специфика 

Составляющие конкуренции на рынка: 

- переговорная сила поставщиков 

- переговорная сила клиентов (покупателей) 

- угроза появления новых конкурентов 

- угроза замещения товаров или услуг 

- интенсивность конкуренции 

Внутренние факторы  

(муниципальный и/или кор-

поративный фактор) 

Ресурсы организации: 

- активы (техническое состояние, техноло-

гический уровень); 

- финансовая устойчивость; 

- персонал и корпоративная культура. 

Конкурентоспособность предприятия 

Структура управления, стратегии, планы 

 

Следующим фактором, влияющим на принятие решений, тесно свя-

занным с государственной политикой, является финансовая система. Её 

основные сегменты (денежный, инвестиционный, кредитный, валютный 

рынки) определяют доступность финансирования необходимого для дея-

тельности. Влияя на финансовые решения, принимаемые менеджерами, 

финансовая система оказывает огромное влияние на финансовое положе-

ние контролируемых ими предприятий. Решения налоговой системы (как 

для физических, так и для юридических лиц) определяют, в первую оче-

редь, правила и степень перераспределения прибыли. Решения о том, что 

подлежит налогообложению, о ставках, о системе льгот, о преференциях 
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для конкретных видов предпринимательской деятельности, влияют на фи-

нансовое положение субъектов, к которым они применяются. 

Уровень использования активов и пассивов организации, а также 

эффективность их оперативного и стратегического использования напря-

мую зависят от применяемых стандартов и правил бухгалтерского учета. 

Они должны пониматься как система наблюдения, измерения и классифи-

кации деловых событий, а также передачи экономической информации, на 

основе которой различные группы интересов фактически принимают ре-

шения. Стандарты бухгалтерского учета регулируют правила финансовой 

отчетности в данной организации. 

Поскольку большинство параметров, используемых для измерения и 

оценки последствий деятельности предприятий, выражены в стоимостном 

выражении, необходимо учитывать инфляционные процессы. Финансовая 

информация, особенно в динамическом анализе, плохо сопоставима. По-

этому для того, чтобы любые исследования или оценки такого рода были 

точными, необходимо учитывать соответствующий уровень инфляции. 

Важной проблемой, имеющей отношение к деятельности предпри-

ятий, являются тенденции глобализации, рыночные изменения, обуслов-

ленные развитием технологий, а также социальные, культурные и экологи-

ческие изменения. 

Помимо внешних факторов, на решения по управлению имуществом 

влияют и внутренние факторы, связанные с самим предприятием. Это в 

основном объем и структура имеющихся в его распоряжении ресурсов, 

включая финансовые и человеческие активы, связанные с управленческим 

персоналом и его опытом, а также так называемая корпоративная культура 

или система ценностей, которой придерживаются все уровни управления. 

Существенной значение имеет использование различных подходов к 

управлению мотивацией персонала [Билюченко, Золотухин, 2019]. 

Техническое состояние основных средств и степень их вовлеченно-

сти в производственный процесс являются важными факторами, опреде-
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ляющими все параметры производительности и решения о продаже неис-

пользуемого актива, сдаче его в аренду или сохранении актива в связи с 

его будущим использованием. 

Также важны масштабы производственной деятельности предпри-

ятия и способы их осуществления, характер (производство, услуги и т. д.). 

Часто уровень диверсификации деятельности является высоким, и в этом 

случае эффективность решений, принимаемых руководством предприятия, 

является результирующей всех вышеперечисленных элементов.  

Таким образом, рассмотренные факторы способствуют более деталь-

ному пониманию процесса принятия управленческих решений (мотивы 

лиц принимающих решения, критерии принятия) при управлении имуще-

ством в городской экономике. 
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DEFINITIVE DECISION FACTORS IN PROPERTY 

MANAGEMENT IN THE URBAN ECONOMY 
supervisor: D. F. N., Professor of history, philosophy and social Sciences Zolotukhin V. M. 

 

The article deals with topical issues of property management in the urban economy. 

Effective management of such property should ensure the satisfaction of the social, collective 

needs of residents, the creation of a favorable environment for the life of society. The main 

purpose of managing such property includes components of the five areas of the human envi-

ronment: economic, social, territorial, ecological and cultural. Also listed and given character-

istics of external and internal factors influencing decision-making in property management in 

the urban economy. 
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